UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXICO
PROGRAMA DE MAESTRIA Y DOCTORADO EN ARQUITECTURA

Facultad de Arquitectura

Transformacién urbana del pueblo de Los Reyes, Coyoacan

Desarrollos inmobiliarios de gran escala y sus repercusiones en las
condiciones urbanas y arquitecténicas de los barrios y colonias del sur de la
Ciudad de México

TESIS
PARA OPTAR POR EL GRADO DE
MAESTRO/A EN ARQUITECTURA
En el campo de conocimiento de Arquitectura, Ciudad y Territorio

PRESENTA:
Arqg. Jesus Delgado Garcia

TUTOR/A PRINCIPAL
Dr. José Angel Campos Salgado
UAM Xochimilco

MIEMBROS DEL COMITE TUTOR
Dr. Francisco Javier de la Torre Galindo
Universidad Auténoma Metropolitana, Unidad Azcapotzalco
Dr. Gabriel Rodrigues da Cunha
Universidade Fedreal da Integracdo Latino-Americana, Parana, Brasil
Mtro. Luis Garcia Galiano de Rivas

Facultad de Arquitectura UNAM

Mtro. Amador Romero Barrios
Facultad de Arquitectura UNAM

Ciudad Universitaria, Ciudad de México, 2024



e e

Universidad Nacional - J ~  Biblioteca Central
Auténoma de México -

Direccion General de Bibliotecas de la UNAM
Swmie 1 Bpg L IR

UNAM - Direccion General de Bibliotecas
Tesis Digitales
Restricciones de uso

DERECHOS RESERVADQOS ©
PROHIBIDA SU REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL

Todo el material contenido en esta tesis esta protegido por la Ley Federal
del Derecho de Autor (LFDA) de los Estados Unidos Mexicanos (México).

El uso de imagenes, fragmentos de videos, y demas material que sea
objeto de proteccion de los derechos de autor, serd exclusivamente para
fines educativos e informativos y debera citar la fuente donde la obtuvo
mencionando el autor o autores. Cualquier uso distinto como el lucro,
reproduccion, edicion o modificacion, sera perseguido y sancionado por el
respectivo titular de los Derechos de Autor.






Tutor principal
Dr. José Angel Campos Salgado

Comité tutor
Dr. Francisco Javier de la Torre Galindo
Dr. Gabriel Rodrigues da Cunha

Sinodo

Mtro. Luis Garcia Galiano de Rivas
Mtro. Amador Romero Barrios



indice

T oo [U LTl o] o IR OPPRRSTRRR 1
[0S 1) Tor= Vo] To ] o [ PRSP 4
(@012 1)V o T PO PP P O PP PPPPPTPPPPPPTN 8
Planteamiento del ProbIEMaL.............uuiiiii i e e a e e e e aane 8
Planteamiento tedricO-mMetOdOIOGICO ... .cceceeiiieiiiieiee e e it e e e e e s s e e e e e s st rre e e e e e e s senrnraeeeaaeeean 10

Capitulo 1 Contexto y condiciones fisicas de los Pedregales de Coyoacan. ..........ccccceeerveerveeennnnn. 16
IO g1 (=T oo [=T g (RPN 16

1.1.1 Origenes del territorio de Los Pedregales y SU CONEXLO. ......c.covvveieiiiiieeiiiiieeeeieee e 16
1.1.2 Poblamiento de la Zona de Los Pedregales de Coyoacan. .........ccccceeevecvvveeeeeeesecinvnnnnnns 35
1.2 Transformacion del tEITIHOIIO. .....uueiiiee et e e e e s eeaeeeeas 41
1.2.1 Evolucién historica y urbana de la zona de pedregales..........cccoccveeeeiiiciiiieece e, 41
1.2.2 Caracteristicas morfologicas del medio urbano construido ...........cccoeceeeeiiiiieeiniiiee e, 45
1.2.3 IMAJEN UMDANA ....uiiiiiiiiiiiiiiiii s 49
1.2.4 CONCIUSION CAPILUIAT ......eeiiiiiiiee ettt e e e e e 52
Capitulo 2 Andlisis general de intervenciones urbanas en el contexto de los Pedregales de

(O )0 1o o PRSP 53
2.1 Intervenciones en el territorio como antecedente de las caracteristicas urbanas
2o 10 = 1L OO UUTTP PP 53

A Proyectos urbano arquitectonicos de gran impacto...........c.eeeiiiiiieiiiiiee it 54
2.2 Organizaciones populares ante los procesos de intervencion urbana. ..........c.cccccccoovvnnnnnenn. 66
A. Promotores del proyecto y organizaciones pOpUIAreS.........ccocceeiiieieiniiiie e 66
B Proyectos que prevalecen ante el fracaso de la Ciudad del FUtUro ...........ccccovceeeeiniiceennnn, 69
2.3 CONCIUSION CAPITUIAT ... ..uviiieiee e e e e s e s e e e e e e s e st e e e e e e s e s saabrraeeeeeesesanreeneeas 72

Capitulo 3 Andlisis del caso de Aztecas 215 Y SU IMPACLO ......covuureieiiiiiieiiiiie et 73
3.1 El conflicto por la construccion del complejo AZteCas 215 .........ooccvvveeeeeeee i 73
3.2 Caracteristicas del complejo AZEECAS 215 ......ouuuiiiiiiiiieiie e 78
3.3 Repercusiones en el contexXto iNMEedIAto. ............coiieiiiiiiiiiiiiei e 90

3.3.1 Dafi0os @amMbIENTAIES..........uviiiiiie i a e e s e e e e e s e anne 90
3.3.2 Modificaciones en la dinamica urbana de la zona, servicios urbanos ...........cccccceevveeens 95
3.4 CONCIUSION CAPITUIAL ....ceiiiiiieee ittt ettt e e e sebee e e e naeas 100

CONCIUSIONES GENEIAIES .....ceiiiiiiiie ettt e e e e e s bbb et e e e e e e e annbaeeaeaeeeeannnnes 101

(2] o] [ToTe | £=1 1 - R PP PRPR 104

AANIEXOS . s 112
ANEXO 1. ENCUEBSTAS ... 112
Anexo 2: Resultados de las encuestas aplicadas. .........ccccceevviiiviiiiee e 120

Anexo 3. Certificado Unico de Zonificacion de USO de SUEIO.......coeeeeeeeeeee et eeeeee e, 139



A Lore

Por su inquebrantable apoyo y confianza, por ser la parte de mi que siempre busca mi mano
derecha.

A mis padres

Por compartirme los valores que son parte de mis dias, por iniciarme en la aventura de
estudiar bien y siempre.



Agradecimientos

Mi sincero agradecimiento a todas las valiosas personas que en alguna medida fueron parte
de este proceso, que con sus comentarios, observaciones y discusiones fueron
enrigueciendo el desarrollo de esta investigacion.
Agradezco mucho al grupo de profesores que forman parte de mi sinodo, por sus
contribuciones y observaciones en favor del desarrollo de mi investigacion:
Al Dr. José Angel Campos, quien asumié el acompafiamiento de este trabajo desde el
comienzo, por su valiosa guia, recomendaciones y paciencia, las cuales orientaron una
forma distinta para mi de abordar y reflexionar los temas derivados de mi investigacion.
Mi profundo agradecimiento al Mtro. Luis Garcia Galiano de Rivas, quien acomparfo este
trabajo desde el inicio con su soélido e invaluable consejo, compartiendo amablemente
su tiempo y saber al brindar un aporte metodol6gico imprescindible, y por su contribucién
al crecimiento de este quien escribe, como estudiante y como persona, por su apoyo en
el aulay fuera de ella.
Mi agradecimiento al Dr. Francisco de la Torre, quien con sus rigurosas observaciones
y recomendaciones ayudaron a definir la estructura del presente documento.
Al Dr. Gabriel Rodrigues, por su sincero apoyo y disposicion para acompafiarme a
delinear este trabajo a pesar de las diferencias de horario e idioma.
Agradezco mucho el interés y acompafamiento del Mtro. Amador Romero, por su ayuda
a la reflexion de los avances de esta investigacion desde una posicion en la cual no tenia
obligacion alguna, pero que sin embargo gracias a sus comentarios pude enriquecer el
desarrollo de este trabajo.
A quién ha acompafiado mis pasos por esta aventura académica y ha sido mi equipo desde
hace mas de veinte afios, cuyas profundas reflexiones y franqueza critica son el empuje
necesario que me permite avanzar, a quien da todo de si amablemente pero cuyo firme
caracter imprime una pauta a su alrededor, muchisimas gracias Lore.
Mi agradecimiento especial a la Asamblea General de los Pueblos, Barrios, Colonias y
Pedregales de Coyoacan, quienes aportaron directamente su experiencia para esta
investigacion, quienes ofrecieron las puertas abiertas de su casa, su amistad, y a quienes
admiro por su larga lucha individual y colectiva, como importante ejemplo de un movimiento
social en favor de su comunidad. A Gustavo, Juan, Javier, Silvia, Elena, Mari, Julieta, Isidro,
Luz, Abel, Rosalba, ...y una larga lista de compafieros mas, gracias por la confianza y por

compartir parte de su historia.



Introduccioén

En este documento se analizaran los elementos que forman parte de las transformaciones
urbanas en una zona del sur de la Ciudad de México, el papel que desempefian los
desarrollos inmobiliarios de gran escala como componentes importantes para dichas
transformaciones en los Ultimos tiempos y como se relacionan las acciones de las
desarrolladoras inmobiliarias con el espacio urbano y social en donde se desplantan

proyectos de vivienda vertical.

En este sentido, se puede plantear un esquema general para el acercamiento a la teméatica
de estudio, partiendo de una escala genérica; es asi que se sugieren tres agentes que
participan en la constante transformacién de la ciudad: habitantes, gobierno y empresas,
quienes interactlan desde sus respectivos entornos para operar tales cambios con sus

acciones sobre un territorio.

Dentro del grupo de las empresas se encuentran los desarrolladores inmobiliarios, los
cuales han tenido una presencia progresiva en la transformacion urbana de la Ciudad. La
actividad de los desarrolladores inmobiliarios en la Ciudad de México ha mostrado un
crecimiento significativo desde los primeros afios del siglo XXI, especialmente desde inicios
de la segunda década del mismo siglo (Delgadillo V., 2016, p. 103). En esta dinamica se
puede reconocer que los edificios de departamentos representan una justificacién para el
desarrollo de vivienda, pero también son una manera de incrementar la densificacién en
algunas zonas de la Ciudad, haciendo uso de un desplante reducido en relacién con los
metros cuadrados que se pueden construir para albergar un mayor nimero de habitantes.
Las facilidades para favorecer la realizacibn de dichos proyectos vino desde la
administracion publica y, de manera relevante por unos afos, a través de la Norma 26, que
forma parte de las Normas Generales de Ordenamiento de la Secretaria de Desarrollo
Urbano y Vivienda (SEDUVI) y que “impulsé el florecimiento de cientos de empresas que
supuestamente comercializaban viviendas de interés social en el centro de la ciudad, en
alianza con un pufiado de empresas enfocadas en la construccién de vivienda media y
residencial” (Flores A., 2019, p. 21). Asi, durante el tiempo en el que esta Norma estuvo
vigente, de 2007 a 2013, pudo verse un aumento muy importante en el desarrollo
inmobiliario de unidades de vivienda vertical, pero este ultimo se ha mantenido a pesar de
la derogacion de dicha Norma, impulsando de manera significativa las modificaciones

urbanas de la Ciudad.



Este tipo de desarrollos inmobiliarios forma parte de los diversos elementos que interacttian
actualmente en la evolucion de la Ciudad, los cuales son a su vez resultado de la dinamica
entre los agentes ya mencionados. En otras palabras, la Ciudad se encuentra en un
constante proceso de transformacion, en un sentido de crecimiento vertical y horizontal, a
través de la suma de circunstancias y eventos que afectan sus caracteristicas, su traza y
su densidad, entre otros conceptos. Con una mirada retrospectiva sobre los cambios a lo
largo del tiempo, se puede distinguir que los entornos urbanos se encuentran en constante
metamorfosis debido tanto a factores especificos en cada caso particular, como a
acontecimientos globales en la actualidad. Las caracteristicas particulares de la Ciudad de
México, como su territorio, las circunstancias socio-econdmicas y politicas y las formas
tradicionales de apropiacion, entre otras, han generado un flujo de modificaciones
constantes a lo largo de su historia, como respuesta a las realidades temporales y
condiciones sociales enfrentadas por sus habitantes.

Una observacion de la ciudad y sus transformaciones puede plantearse desde el punto de
vista de un modelo lineal, pertinente para una organizacion secuencial en la que se
distribuyen los parametros de ordenamiento, caracteristicas formales, incidencias y
soluciones funcionales con la idea de acotar el andlisis. Sin embargo, estas razones son
validas solo desde una intencion simplificada de enfoque de la realidad. Con este marco
de referencia pueden examinarse individualmente algunos aspectos de la evolucién de las
ciudades, pero en el caso de la Ciudad de México, como en cualquier otra, se debe
considerar un amplio abanico de factores de cambio para lograr una perspectiva mas
completa. Concretamente, en la Ciudad de México es necesario observar el papel que
juega la variacion del crecimiento poblacional, las condiciones sociales de los habitantes,
los eventos de indole econdmica, las tradiciones y el legado cultural, las disposiciones
administrativas, las particularidades fisicas del territorio, la interaccion determinante entre
el quehacer humano y el medio natural y, recientemente, las actividades empresariales
enfocadas a la explotacion del espacio urbano. Este marco de referencia que integra

distintos aspectos es el que se usara en el presente trabajo.

A partir de la revisién de lo que esta ocurriendo en los procesos de transformacion y sus
impactos en el medio urbano, se puede vislumbrar que todavia no existe un entendimiento
integral de estos factores o, lo que es mas grave, se distinguen sus efectos en distintas
dimensiones de la vida en la Ciudad, pero no son considerados conscientemente por

guienes toman las decisiones respecto de este tema, provocando asi problemas de distinta



indole, ya sea de manera inmediata 0 con consecuencias observables al paso del tiempo.
En esta linea de pensamiento, debe asumirse que la Ciudad de México no es homogénea
y que esta compuesta por diversos nucleos con caracteristicas muy particulares de acuerdo
a las diversas condiciones de su extenso territorio. Por lo anterior, es importante mencionar
que las modificaciones de la ciudad implican una correlacion compartida entre sucesos de
varios géneros, como lo comenta Romero (2014) cuando hace referencia a las
transformaciones de la ciudad, del medio natural y de la sociedad misma como el producto
de las crisis en lo relativo a las formas de gobierno, y como resultado de estas, algunos
grados de fragmentacion y exclusién social...(p. 86). De tal manera, podemos reconocer la
importancia de la relacion entre los diversos elementos y agentes mencionados para
observar la evolucién de la Ciudad y, asi, abordar el estudio de los cambios urbanos desde

una perspectiva muy enriquecida.

En la propia diversidad del territorio de la Ciudad de México es posible identificar zonas con
altos indices de desarrollo econémico, con una dotacion adecuada de servicios urbanos
que proporcionan cierta calidad de vida a los habitantes, pero también se pueden encontrar
focos de pobreza, carencia de condiciones adecuadas para vivir, falta de infraestructura y
servicios y desempleo, entre otros tantos. Ademas, son evidentes diversos problemas,
como el de la movilidad de las personas que de manera cotidiana se enfrentan a grandes
traslados y tiempo para llegar a sus centros de trabajo, o el gran déficit de vivienda que
durante décadas ha representado un reto a nivel nacional y local, pero para el cual, hasta

hoy, no existen soluciones adecuadas.

Dentro de esta variedad de condiciones, la vivienda es uno de los elementos de las
transformaciones urbanas que estan sucediendo en la Ciudad de México. Tal es el tema
del presente documento, en el que se planteard la observacion del impacto del desarrollo
inmobiliario intenso que incorpora unidades de vivienda vertical en areas de la Ciudad con
un caracter habitacional de estructura horizontal, de alta densidad y con parametros de
ingresos bajos, mismo que se puede reconocer en algunas zonas al sur de la entidad. Por
esto se plantea el analisis concreto del area comprendida por los territorios del Pueblo de
los Reyes, el Pueblo de la Candelaria, la colonia Pedregal de Santo Domingo y la colonia

z

Ajusco, conjunto al que en adelante se hombrara “los Pedregales de Coyoacan”. Dentro de

esta zona, se estudiara un grupo de torres de departamentos que comenzo su construccion
en 2016 en un predio en el numero 215 de la avenida Aztecas, en el que se desplantaba

una escuela, en los limites de las colonias mencionadas e inmerso en un sector de vivienda



popular tradicional. Los Pedregales de Coyoacan cuentan con caracteristicas naturales y
artificiales urbanas muy particulares, pues los barrios que le dieron origen tienen una
historia relativamente nueva, pero los preceden condiciones sociopoliticas especificas que
los acomparfian desde su asentamiento; por eso se les considera como un conjunto urbano
en su totalidad, conformado por barrios, pueblos y colonias con rasgos propios en lo
individual, pero con un trayecto histérico compartido, lo cual ha dotado a ese territorio de
ciertas peculiaridades. En funcién de esos atributos, un proyecto inmobiliario con las
dimensiones del que se desarroll6 en la avenida Aztecas niumero 215 ha generado efectos
significativos desde el inicio de su construccién y hasta la fecha, lo que lo ha convertido en
una referencia dentro de los desarrollos inmobiliarios de vivienda vertical en la zona por su
volumen de construccion, su altura respecto a las edificaciones inmediatas, la cantidad de
habitantes que sumay los problemas ambientales y sociales que ha desencadenado. Para
develar y entender el complejo sistema en donde se presenta este caso en particular, en
este documento se ofrecerd un acercamiento historico del crecimiento urbano en el area de
estudio hasta llegar a su momento actual y se integrara al andlisis de la respuesta social y

las repercusiones sobre el medio natural.

Justificacion

Las transformaciones urbanas y arquitecténicas no pueden desvincularse de las dinamicas
de los habitantes del territorio, debido a que dichas transformaciones pueden incidir en la
forma de vivir ese territorio; es decir, estos factores tienen una dialéctica continua entre si,
ya que habitar los espacios moldea inevitablemente el ambiente urbano y, a su vez, la
relacion de este ultimo con los usuarios permite determinadas interacciones con el mismo.
Por lo tanto, la modificacion de los entornos que conforman la ciudad ocasiona cambios de
distintos tipos a diferentes niveles y en condiciones especificas de acuerdo con la zona,
mismos que son evidentes en diversas areas de la Ciudad de México, y su regién sur no
estd exenta.

En la alcaldia Coyoacan de la Ciudad de México se localiza un caso particular: Los
Pedregales. En esta regién se han promovido en los ultimos afios una serie de proyectos
de grandes magnitudes que generan variaciones abruptas en el ambiente urbano, puesto
que tienden a una discontinuidad en la estructura morfolégica del lugar y se levantan sobre
lineas distintas a los usos de suelo permitido, contrastando con el paisaje urbano existente

e irrumpiendo en el sitio con densidades que superan la capacidad de los servicios que se
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proporcionan a la poblacion establecida. En los ultimos afios, aproximadamente desde la
década de 2010, estos casos se han multiplicado y acentuado los problemas que la Ciudad
debe afrontar, ya que durante ese periodo se fomentd e impulsé la explotacion de varias
zonas de la Ciudad para diversos proyectos de vivienda, justificAndolos como un polo de

desarrollo apto para el crecimiento, la inversion y en beneficio de sus habitantes.

Uno de los proyectos que aprovecho la oportunidad en este marco de intenciones fue un
conjunto de torres de departamentos en un predio del numero 215 de la avenida Aztecas,
en el pueblo de Los Reyes, Coyoacan. La inmobiliaria desarrolladora es Quiero Casa, la
cual utilizé un predio que anteriormente era un equipamiento para una escuela. El proyecto
no tiene correspondencia morfolégica con el entorno, rompe con la secuencia de alturas
inmediata, supone un aumento drastico de la densidad habitacional de la zona, incrementa
la demanda de servicios urbanos de manera abrupta, implicé la tala de muchos arboles
para su construccion y no cuenta con areas verdes en remediacién de esto Ultimo. Sin
embargo, el detonador de los conflictos con la poblacién existente fue el hecho de que la
excavacion para la cimentacion dafié un manto acuifero somero, causando el derrame de
miles de metros clbicos de agua hacia el sistema de drenaje. La construccion afectd asi
una posible solucion al problema de abastecimiento de agua, que los habitantes padecen

desde hace tiempo.

La ejecucion del complejo habitacional de la desarrolladora Quiero Casa, que inicié en 2015
y se compone por tres torres de departamentos y dos niveles subterraneos de
estacionamiento, perfor6 “un manto acuifero somero, lo que provocé hundimientos y
subsecuentemente surgieron grandes afectaciones a la vida, las dinamicas sociales y
urbanas, las condiciones de infraestructura locales e incluso el propio paisaje urbano de la
zona” (Gonzales, R., Quintero, J. 2016, p. 31). Como un hecho paralelo a la construccion
del proyecto de Aztecas 215, la Asamblea General de los Pueblos, Barrios, Colonias y
Pedregales de Coyoacan, un grupo ciudadano que se cre0 para defender su territorio de
los problemas que causan los desarrollos de este tipo, intervino ante los procesos
irregulares que mostraba el proyecto y difundi6 los dafios ambientales y sociales de este
ultimo, como parte de un esfuerzo colectivo y del acompafiamiento de otras organizaciones,

equipos de investigacion y periodistas.

El planteamiento que se propone en este trabajo se basa en el interés por el estudio de las
repercusiones territoriales y urbanas que han surgido desde el inicio de la construccion del

complejo inmobiliario mencionado, asi como por el analisis de las dinamicas entre las



personas que viven en dicha region y el espacio fisico urbano en el que se encuentran, ya
gue la poblacién de la zona ha enfrentado afectaciones desde varias perspectivas que, en
su conjunto, forman el total de su superficie habitable. En el mismo sentido, otra de las
intenciones de este analisis es obtener una visién integral de las intervenciones urbanas
gue podrian surgir a partir de la construccion en Aztecas 215, como el incremento de
infraestructura o equipamiento a causa de la demanda de mas servicios por una densidad
mayor. Es importante identificar estos puntos de ruptura en la conformacién de la Ciudad,
porgue con proyectos que generan impactos de este nivel, la vida urbana debe modificarse
y adaptarse de tal manera que las presiones para sus habitantes tienden a llegar al limite.
Las consecuencias a corto y largo plazo de situaciones similares documentadas en otros
paises, y en la misma Ciudad de México, anticipan un escenario de desplazamiento de la
poblacion original, la cual busca lugares en los que, con sus capacidades econémicas,
puedan mantener un nivel de vida similar al que llevaban antes de que la especulacion
inmobiliaria provocara el aumento de precios en las areas de la construccion de nuevos
proyectos de vivienda. Esto atafie en especifico al caso de estudio, puesto que se

desplanta en un sitio popular de ingresos bajos.

Si bien el cambio progresivo en la ciudad es inherente a los agentes que intervienen en las
transformaciones de gran escala, y el conocerlos responde a la necesidad de entender los
aspectos en los que sus actividades se desenvuelven, como las funciones de
administracién publica y los inversores que buscan la produccion de capitales, también
atafie a todos aquellos que directamente viven y experimentan los lugares. En este punto
se puede distinguir que en la produccion de la ciudad intervienen una amplia gama de
factores y agentes que moldean las pequefias y progresivas modificaciones y los intereses
economicos en busca de beneficios del mismo tipo, que ambos estan obligados a
considerar para sus acciones la figura del estado, y que este debe procurar, a su vez, un
intercambio equilibrado de beneficios y oportunidades sin afectar a ninguna de las partes.
A los elementos anteriores es necesario sumar los componentes medioambientales y
sociales en juego, debido a que no se toman en cuenta con la atencién y urgencia que

ameritan.

En un entorno social y urbano como el de los Pedregales de Coyoacan, las posibles
repercusiones actuales y futuras del proyecto inmobiliario de Aztecas 215 se deben
examinar en un nivel mas amplio y complejo con la finalidad de entenderlas no solamente

a un nivel local, sino también como referente ante posibles casos similares en otros puntos



de la Ciudad, debido a que los procesos internos y dindmicas barriales de la poblacién se
ven directamente afectadas en varias dimensiones, y a que estos impactos, al ser
reconocidos por sus habitantes, se interpretan como amenazas para sus condiciones
sociales, culturales, econémicas y espaciales. Otro aspecto importante de este trabajo es
que ofrece una revision general de los planes de desarrollo que fomentan o permiten este
tipo de complejos urbanos, incluyendo su concepcién, su marco hormativo, sus procesos
a nivel local y sus implicaciones a futuro, con el propésito de contribuir a un marco de
analisis para problemas parecidos. En este sentido, otro de los propoésitos del presente
documento es elaborar un referente que pueda ser valorado para futuros estudios
enfocados a proponer esquemas de intervencion en transformaciones urbanas del mismo
tipo, a partir de la exploracion de las politicas publicas y medioambientales y las normas
que se tomaron en cuenta para llevar a cabo un complejo como Aztecas 215, asi como
complementar otras investigaciones sobre Los Pedregales encaminadas a generar
estrategias que incluyan varios puntos de vista y formen parte de soluciones integrales para
afrontar las diferentes problematicas cotidianas de los habitantes de esos espacios.

Asi mismo, el reconocimiento a la defensa del patrimonio social, en referencia a las
organizaciones civiles y su construccion comunitaria, es una intencion intrinseca en este
documento y juega un factor importante, debido a que deben analizarse las intervenciones
desde diversas vertientes y asi formular planteamientos adecuados para los usuarios en su

entorno urbano y arquitectonico, que les permitan vivir el territorio de forma equilibrada.



Objetivos

Objetivo general

Estudiar las repercusiones territoriales y urbanas de la construcciébn de proyectos
inmobiliarios de gran escala en el territorio de los Pedregales de Coyoacéan, para entender
integralmente la problematica y brindar antecedentes que sirvan de referencia para la

creacion de mecanismos encaminados a una integracion mas adecuada.

Objetivos Especificos

1.- Analizar la evolucién urbana del territorio estudiado y comparar los cambios de la

morfologia urbana a través de fotografias, mapas y planos histéricos y actuales.

2.- ldentificar intervenciones urbanas y politicas gubernamentales que han permitido el

desarrollo de proyectos inmobiliarios en la zona de estudio.

3.- Mostrar las repercusiones urbanas, ambientales y sociales del caso de estudio y asi

contribuir con el desarrollo de un marco de referencia para casos similares.

Planteamiento del problema

En 2015 comenzo la construccion de un complejo habitacional de torres de departamentos
en un predio ubicado en el pueblo Los Reyes, Coyoacan, Ciudad de México, con acceso
desde avenida Aztecas numero 215, a cargo de la inmobiliaria Quiero Casa, que consta de
377 departamentos y 633 cajones de estacionamiento (Quintero, 2016, P. 33), que perturbd
el entorno urbano, ecoldgico, social y comercial de los barrios, colonias y pueblos de la
zona en la que se levantd. Este proyecto ha causado grandes dafios desde sus inicios,
primero de tipo ecoldgico debido a que los trabajos de excavacion afectaron un manto
acuifero, y después por el abrupto aumento en la demanda de servicios e infraestructura

en una area que de por si tenia carencia de los mismos.

De acuerdo con la observacion de los habitantes del lugar, los impactos a la vida urbana
en la zona empezaron desde el arranque de los trabajos de construccion y contindan hasta
la fecha. La incorporaciéon de un proyecto de esta magnitud repercute en varios aspectos
de importancia que modifican la dinamica de la Ciudad en ese sitio, ya que los edificios de
departamentos con ocho niveles difieren de la configuracion urbana que desde un inicio

tuvieron esos asentamientos. Otro elemento que se debe considerar es la densidad de



poblacion, del cual dos de las colonias afectadas tienen de por si indices altos, que
aumenta en una proporcién de terreno pequefio cuando las viviendas se disponen de
manera vertical, y que requiere una mayor dotacién de servicios si se le compara con el
uso anterior. En avenida Aztecas 215, un factor determinante que exacerbd este tipo de
problemas fue el dafio ocasionado por las excavaciones a un manto acuifero en una region
gue ya enfrentaba dificultades en el abastecimiento de agua potable y que no se puede
permitir el desperdicio de ese recurso que podria resolver en alguna medida tales
carencias. Ademas, la nula respuesta por parte de la empresa desarrolladora para
responder a esa demanda y remediar la situacién dio origen a un ambiente de confrontacion
social llevado hasta instancias de gobierno, pero sigue sin tener soluciones contundentes.
Otras dificultades que se suman a este caso son las ambientales, sociales, de servicios
urbanos y de circulacion, entre otros. La inmobiliaria actu6 de la mano con el gobierno, pero
siempre retrasando los posibles arreglos y llevando la lucha de la comunidad a través de

tramites burocraticos de dos administraciones locales.

Desde una perspectiva mas amplia, se puede observar de qué manera los intereses
econdmicos se sobreponen al bien comun de algunos grupos en la Ciudad y revelan una
indiferencia absoluta por los efectos negativos de las intervenciones urbanas a gran escala.
Algunas de las consecuencias son, como ya se explicé, el incremento de la densidad de
poblacion y del correspondiente suministro de productos y servicios basicos, por el que la
administracién publica necesita distribuir los insumos existentes entre mas personas, los
encarece y lleva a cabo mejoras en la infraestructura para paliar la escasez. Como
resultado de los cambios, algunos de los habitantes originales de esos barrios se desplazan
y buscan una vivienda en lugares donde las condiciones de vida sean similares a las que
estaban habituados por cuestiones economicas. Por parte de los desarrolladores
inmobiliarios solo parece existir una desmesurada explotacién del territorio a partir de los
beneficios que algunas normativas de la Ciudad ofrecen para el cambio de uso de suelo y

de obtener las mejores ganancias con una inversion minima.

Como se observa, la problematica de los Pedregales de Coyoacan integra varios elementos
que interaccionan entre si y que es importante tomar en consideracion, puesto que a un
nivel mas general se podrian obtener evidencias respecto a las razones por las cuales se
ha llegado a la situacion actual: los elementos fisicos del territorio, la situacién social y

econdmica de la poblacion y los valores intrinsecos de las partes involucradas.



Planteamiento tedrico-metodolégico

Con el propésito de desarrollar un andlisis para identificar las caracteristicas de proyectos
urbanos de gran escala en la Ciudad de México, es necesario establecer las bases
conceptuales del estudio tomando en cuenta la naturaleza del territorio en el que se planted
el proyecto en particular, ya que existen condiciones fisicas y sociales que determinan su
observacién desde ese contexto, y la manera en que los agentes involucrados directa e
indirectamente abordaron las propuestas y trazaron los objetivos para una intervencion

urbana como la que representa el caso de los Pedregales de Coyoacan.

Enseguida se debe encontrar y definir un tipo de poblaciéon en el territorio de la Ciudad que
contenga los rasgos observados en la zona de analisis. Una ocupacion de areas periféricas
de una ciudad por parte de un grupo de personas con recursos limitados que buscan un
espacio de vivienda cercano a los beneficios que la urbe puede ofrecer, proporciona las
nociones en donde se pueden identificar peculiaridades que lo caracterizan como
asentamiento irregular por situarse en territorios marginales o periféricos. En los Pedregales
de Coyoacan los asentamientos urbanos surgieron mayormente de este modo a partir de
la segunda mitad del siglo XX, sumandose asi al lamado “urbanismo popular”’ que Connolly
discute ampliamente al describirlo como “las miles y miles de casitas a medio hacer,
apiladas en los cerros, barrancas, pantanos, desiertos y en cualquier superficie que no es
vendible para otros usos” (Connoly P., 2014, p. 35). Por lo tanto, se puede establecer un
momento en donde la apropiaciéon del suelo se da en razén de la busqueda de un espacio
habitable por parte de un grupo social con escasas posibilidades econémicas en la periferia

de una ciudad.

Ahora bien, al urbanismo popular como base conceptual del poblamiento en la zona de
estudio, es necesario integrar principios que guien el analisis a través de la observacion de
las operaciones inmobiliarias que se incorporan en las transformaciones urbanas, con la
idea de concretar los objetivos de este documento. Antes se debe aclarar que las
caracteristicas actuales del espacio urbano del sitio en andlisis pueden considerarse con
cierto grado de centralidad, haciendo referencia a la consolidacién urbana actual y a los
beneficios que esto representa como un atractivo para nuevas formas de explotacion del
suelo para la redensificacion. Asi, desde una perspectiva de mercado es posible identificar
las tendencias de apropiacion del suelo que con las “iniciativas particulares y cada vez mas

crecientes complementan el proceso de densificacion y ven la rehabilitacion y el reciclaje
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como formas de acceso a la propiedad central” (Contreras Y., 2011, p. 91). Dichos
conceptos se sugieren para examinar el tema a partir de la ideologia de libre mercado, en
donde las acciones son una herramienta para generar algun beneficio econémico sin tomar

en cuenta a los pobladores de la regién afectada.

Al momento de aplicar un modelo de rehabilitacién y reciclaje se pueden presentar algunas
consecuencias, como la paulatina expulsion de las personas que no pueden solventar un
aumento en el costo de los servicios en el area, asi como la separacion de grupos en el
mismo espacio con la llegada de nuevos residentes con posibilidades econdmicas de mayor
nivel que los ya establecidos. Con estos planteamientos, se puede detectar la segregacién
residencial como un impacto progresivo, el cual se define como el proceso a través del cual
se restringe, condiciona o limita el acceso al territorio a conjuntos poblacionales de menor
representacion por parte de aquellos actores con mayor poder, propiciando una o varias
formas de separacién en la superficie fisica de la ciudad (Rodriguez, G. 2014, p. 6). De esta
manera, las posibles repercusiones sociales en el espacio urbano se relacionarian

directamente con la insercion de proyectos de reciclaje o rehabilitacion.

Desde una o6ptica diferente, las operaciones urbanas de este tipo pueden gestionarse de
manera que el habitat de la poblaciéon no se vea gravemente afectado; es mas, podrian
crearse las condiciones necesarias para que los procesos contribuyan a una articulacion
con mejores resultados sociales y utilizarse como una herramienta para la administracion
publica del espacio en la ciudad. Actualmente, las intervenciones urbanas se establecen
desde directrices especificas en los Planes de Desarrollo Urbano, en donde se plantean las
estrategias para lograr los objetivos de ordenamiento territorial y crecimiento econémico y
social. El término de reciclamiento urbano se emplea entonces como justificacion para las
operaciones urbanas, las cuales se plantean como “acciones de mejoramiento” para
modificar zonas de la ciudad y someterlas a transformaciones dirigidas a aumentar los
coeficientes de ocupacion y utilizacion del suelo, regenerarlas o redistribuirlas (Salinas, L.
2013, p. 599). En otras palabras, a través de la normativa para la gestion urbana es posible
generar las herramientas para el avance de proyectos afines al desarrollo urbano

planificado, en funcién de las estrategias para un ordenamiento racional.

La manera en que los lineamientos de actuacién y reglas de ordenamiento se plasman en
los Planes referidos permite observar algunas prioridades que se resumen en fomentar el
desarrollo urbano justificando modificaciones en areas identificadas como deterioradas o

con potencial, pero que en la practica se traducen en maniobras con consecuencias
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sociales no mencionadas en tales documentos. Por ello, es importante integrar a estas

ideas lo que comenta Salinas citando a Harvey (2013):

“‘Las estrategias adoptadas para desalojar vendedores ambulantes,
incentivar la oferta de vivienda para redensificar las areas centrales con
poblacion de ingresos medios asi como el establecimiento de las areas
con potencial de reciclamiento para ofrecer mejores condiciones de
rentabilidad (obsolescencia econdmica), genera las condiciones
adecuadas para estimular la inversion de capital privado, conformandose
una estrategia de participacién publico-privado, esto es, una forma de
gestion urbana empresarialista”.(Harvey, 1989 y 2001 citado en Salinas,
2013, p. 588)

Lo anterior funciona en un sistema que concibe el desarrollo urbano como parte del
desarrollo inmobiliario, con el argumento de que las mejoras al espacio fisico constituyen
una herramienta primordial para los cambios sociales, pero, evidentemente, los objetivos
empresariales primero buscaran obtener ganancias en el ejercicio de las operaciones
urbanas. Dicho de otra forma, estos agentes buscan rendimientos que el mercado
inmobiliario puede ofrecer, y este mercado lo componen compafias inmobiliarias,
inversionistas y comercializadores, quienes construyen gran parte de la ciudad por medio
de inversion privada. Sus gestiones tienen el propdsito de conseguir ganancias, dejando de
lado los beneficios sociales y urbanos, pero, ademas, son un mecanismo que determina el
valor del territorio que conforma distintas areas de las ciudades. Los grandes
desarrolladores transforman la ciudad y su periferia en el centro de sus intervenciones
urbanas. En el caso de las regiones perimetrales de las ciudades, se concentran en la
construccion de vivienda de interés social para sectores de bajos recursos. Por ello, se
debe recuperar el valor del suelo para beneficio de la ciudad y sus habitantes, e invertir
parte de las utilidades obtenidas por los actores del mercado inmobiliario para mejorar las

superficies urbanas, mas alla de explotar comercialmente sus proyectos urbanos.

Las iniciativas de las inmobiliarias forman parte del acontecer en la construccion de la
ciudad, entendida esta como el centro desde el que grandes grupos humanos ejercen la
transformacion de los elementos necesarios para proveerse satisfactores cada vez mas
complejos. La idea de la creacion de la ciudad se refiere por lo regular al hecho cuantitativo
del avance fisico de las estructuras materiales, pero se debe incluir en ella el aspecto

cualitativo directamente relacionado con las acciones humanas, ya que en el devenir de la
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ciudad los cambios fisicos morfolégicos dependen de lo que hacen o permiten sus
habitantes desde su posicion en los movimientos que emprenden para participar de los
cambios que ella necesita, es por esto que se puede afirmar que “los ciudadanos han
creado las ciudades: directamente, cuando vencian, o indirectamente, por el impacto de su
derrota sobre las formas sociales aun dominadas por los poderes establecidos en cada
época.”(Castells M., 1986, p. 29-30). En consecuencia, el factor de la movilizacion social
frente a los proyectos de rehabilitacion y reciclaje urbano es importante para analizar lo que
sucede con los pobladores actuales en lo relativo a las operaciones inmobiliarias en su
entorno urbano, ya que las acciones de las esferas de poder del capital logran incidir en
muchos de los aspectos de la vida de las sociedades en el mundo con una fuerza
descomunal, pero pueden encontrar en la reaccién social un componente de equilibrio. Por
lo tanto, para observar y comprender mas ampliamente la problematica, se deben incluir

las respuestas sociales como un elemento generador de fuertes modificaciones.

Esta gama de situaciones se despliega de manera preponderante en el desarrollo de las
ciudades, respondiendo a las caracteristicas inherentes del funcionamiento del sistema

capitalista, como Harvey lo expone:

“El capitalismo descansa, como nos explicaba Marx, sobre la busqueda
perpetua de plusvalor (beneficio), cuyo logro exige a los capitalistas
producir un excedente, lo que significa que el capitalismo produce
continuamente el excedente requerido por la urbanizacion. Pero también
se cumple la relacién inversa: el capitalismo necesita la urbanizacion para
absorber el sobreproducto que genera continuamente... No puede
sorprendernos, por tanto, que la curva logistica del crecimiento con el
tiempo del producto capitalista sea practicamente idéntica a la de la

urbanizacion de la poblacion mundial” (Harvey D., 2019, p. 21-22).

Con este esquema conceptual para el andlisis de la problematica, el estudio se realizara
incorporando el componente social en relacion con las repercusiones que ocasionan los
proyectos inmobiliarios como parte de las transformaciones urbanas en el contexto de la
ciudad con caracteristicas especificas, en donde se cumple la relacién dialéctica que

sugiere Harvey.

Para estudiar la complejidad de sistemas en la problematica que se reconoce, es necesario

identificar el grupo de actores y elementos involucrados en ella, situarlos en un grupo de
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acuerdo con las condiciones y caracteristicas que los definen e interrelacionarlos con otros
agentes dentro del propio entorno territorial que es objeto de revision en este trabajo. De

esta manera, los grupos pueden ser:

1. Facilitadores: Instituciones publicas de gobierno, pues son las que proveen
infraestructura y equipamiento, gestionan recursos publicos, establecen normativas y

regulaciones y estan facultados para revisar y modificar o adecuar dichas normas.

2. Habitantes: Pobladores del territorio. Ellos mismos construyeron calles, viviendas y
algunos espacios publicos, son afectados por los desarrollos inmobiliarios, forman grupos
organizados, responden a tales impactos y han experimentado la carencia o deficiencia de

los sistemas de infraestructura.

3. Inversionistas: Principalmente se trata de las desarrolladoras inmobiliarias, las cuales
invierten dentro del territorio con fines lucrativos y aprovechan las condiciones del espacio

citadino y la normativa para un determinado mercado objetivo.

A partir de esta clasificacion general de grupos que conforman el sistema de relaciones
territoriales, se plantea el siguiente esquema de analisis, que considera tanto los propios
sistemas que interactuan en el territorio, como las condiciones, acciones y subsistemas que
participan en las transformaciones urbanas, y la interrelacion entre todos estos a partir de

la identificacion de flujos:
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la problematica a partir de la

observacién de lo general a lo particular, iniciando con la exploracién histérica del entorno

fisico del territorio para elaborar un marco de antecedentes de ocupacion del sitio de estudio

y su transformacién urbana en el tiempo hasta alcanzar la imagen actual, esto por medio

de la metodologia planteada por el maestro Luis Garcia Galino de Rivas?, en donde a través

del analisis de mapas, planos y fotografias histéricas se puede reconstruir una parte de la

evolucion urbana, asi como analizar las transformaciones en un territorio con base a la

lectura de dicho material grafico; una vez establecido el espacio urbano que se sometera a

revision, se analizaran de forma general las intervenciones urbano-arquitectonicas en el

territorio y la respuesta social ante algunos de estos procesos, y por ultimo se analizara el

caso del conjunto de departamentos en el predio de Aztecas 215 en el area de los

Pedregales de Coyoacan, que actualmente es una zona receptora de intervenciones

urbano-arquitectdnicas y se explicaran sus repercusiones.

1 profesor de Asignatura Division de Estudios de Posgrado, Facultad de Arquitectura, UNAM. Profesor del Departamento
de Sintesis Creativa y del Area de Investigacion, UAM-X.
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Capitulo 1 Contexto y condiciones fisicas de los Pedregales de Coyoacan.

1.1 Antecedentes

1.1.1 Origenes del territorio de Los Pedregales y su contexto.

En la historia del crecimiento de la Ciudad de México después de la conquista, se pueden
localizar elementos que ayudan a distinguir de qué manera se fueron desarrollando los
asentamientos humanos, su ubicacién e interconexion entre ellos. En un primer
acercamiento, el periodo de analisis en este documento contempla una observacion
historiografica del territorio para localizar los centros urbanos, las caracteristicas del suelo
y la distribucién de los asentamientos desde la ciudad central hacia los territorios del sur
del Distrito Federal; de esta manera, es posible tener una perspectiva de la dinamica del
uso del suelo para uso urbano y su extension respecto al suelo agricola, de cultivo y
lacustre.

Con esto, el reconocimiento de las caracteristicas del territorio del Distrito Federal a través
de los mapas, cartas cartograficas y otros documentos graficos es muy importante, porque
con la intencién de obtener una panoramica general de la ciudad se puede hacer una
observacion que incluya las diversas extensiones administrativas, centros urbanos y
condiciones naturales, y haciendo un acercamiento hacia la zona de estudio de Los
Pedregales, se puede estudiar de qué manera fue creciendo la ciudad y sobre que bordes
limitaba la mancha urbana hacia la zona sur; obedeciendo a las caracteristicas naturales
asi como también a la posibilidad técnica de construccién que evoluciono con el tiempo.
Con la informacién que la documentacion grafica de estos registros histéricos nos muestran,
es posible ubicar la amplia extension natural de los Pedregales al sur de la Ciudad de
México, referenciada como un area agreste de piedra volcanica con pendientes
accidentadas, sin apreciable abundancia de flora, con particularidades fisicas de dificil
acceso, en general una extensién de suelo que no tenia una manera sencilla de ser
aprovechada para las actividades agricolas propias del area circundante asi como tampoco
para la construccion de vivienda. Pese a las complicaciones que representaba la zona, “a
lo largo del Pedregal se ubicaron numerosos pueblos y aldeas que aprovecharon las
caracteristicas fisicas de dicha region, la cual también fue objeto de culto y veneracion”
(Peregrina L.S., 2015, p.46) y fue a partir de estos poblamientos que en el siglo XX se fue

dando gradualmente la ocupacién de la zona de pedregal.
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MAPA 1

Nombre: Jurisdiccién de Cuyoacan. D.F.

Afo/Epoca: 1792.

Fuente: Archivo General de la Nacién / Instituciones Coloniales / Colecciones / Mapas,
Planos e llustraciones (280)

Fuente: Archivo General de la Nacion. Guia General de Fondos en Linea.

Descripcion: Mapa del sur de la cuenca de México, jurisdiccion de Cuyoacan siglo XVIII, en
donde se aprecia la sierra Chichinauhtzin a la izquierda, con la identificacion del area de
lava del volcan Xitle con escurrimiento hacia el norte que forma el area natural de pedregal.
También se ubica el escurrimiento de los rios Magdalena, Mixcoac y su unién para formar
rio Churubusco. Ademas, se indica la conexién de los poblados del sur con la ciudad de
México a través de calzadas. En esta ilustracién es posible distinguir la ubicacion de
Coyoacan, Tlalpan, Huipulco, Chapultepec, Santa Fe, comunicados con la ciudad central y
las extensiones de terreno cedido por la retirada de la ribera de lago. En esta misma imagen
se aprecia la distribucion de los asentamientos en el borde del area de pedregal. Es
importante sefialar que, si bien no se distingue aqui el pueblo de Los Reyes, éste fue
reconocido como tal en la zona de Coyoacan desde finales del siglo XVI, como uno de los
pueblos de la demarcacién y que contaba con sus propios barrios, tiempo después se
integré la propiedad comunal del Pedregal de Santo Domingo para sus habitantes en un
documento del afio 1754 (Navarrete C. 1991. p81), lo que significa que alrededor de 39
afios antes de la publicacién de este mapa, el pueblo de Los Reyes ya contaba con el uso
y posesion del area de pedregal de Santo Domingo. El area de estudio se encuentra

ubicada sobre el mapa en el circulo rojo.
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MAPA 2

Nombre: Carta No.32 del Atlas Metddico para la ensefianza de la Geografia de la Republica
Mexicana.

Afo/Epoca: 1874.

Autor/es: Garcia Cubas, Antonio.

Fuente: David Rumsey Map Collection. Cartography Associates.

Descripcion: El trazo del Ferrocarril del Valle, en La carta No. 32 del Atlas Metédico para la
enseflanza de la Geografia de la Republica Mexicana de 1874 se muestra con la
interconexion desde la Ciudad de México hacia el sur, pasando por Tacubaya, Mixcoac y
San Angel, desde ahi hacia Coyoacén y bordeando el limite oriente del pedregal llegaba
hasta conectar Tlalpan; siguiendo esta linea también se pueden identificar los poblados
mas pequefios en las proximidades de los arribos del sistema férreo; Los Reyes y La
Candelaria ya aparecen marcados en la periferia de pedregal, al sur del centro de
Coyoacan.

En esta misma ilustracion se pueden percibir las calzadas desde la ciudad central hacia el
sur y al oriente, asi como el escurrimiento de los rios desde la zona montafiosa desde el
oriente hacia su incorporacién con el canal de la Viga. El area de estudio se encuentra

ubicada en el circulo rojo.
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MAPA 3

Nombre: Carta Corografica del Distrito Federal

Fecha/Epoca: 1899.

Autor/es: Leal, Manuel Fernandez.

Fuente: David Rumsey Map Collection. Cartography Associates, en linea.

Descripcion: En 1899 el crecimiento urbano de los asentamientos y poblados al sur de la
Ciudad de México. Desde esta representacion grafica es factible distinguir la manera en
que el crecimiento urbano se desarrolla en las inmediaciones del trazo de las vias de
comunicacion, como lo comenta Luis Leonardo Garcia (1999) al referir que un primer paso
del crecimiento de la ciudad corresponde a la formacién de barrios en la periferia, uniéndose
con otros por los medios de transporte, y como “segundo paso la urbanizacién “cose” los
espacios vacios para empezar un nuevo ciclo de densificacion” (Garcia, L.L 1999. p.47), y
como claro esta que los medios de transporte requieren vias de comunicacion, esto explica
en alguna medida lo que en esta carta corografica se puede visualizar respecto al
crecimiento urbano de manera mas marcada en la zona de Coyoacéan, desde el centro de
esta municipalidad hacia Chimalistac, San Angel y Tizapan; y del lado oriente por los
caminos interparcelarios hacia el sur hacia Los Reyes, La Candelaria, San Antonio y San
Pablo, con asentamientos mas pequefos. El area de estudio se encuentra ubicada en el

mapa en el circulo rojo.
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MAPA 4

Nombre: Plano No. 9, Atlas Geografico de la Republica Mexicana.

Afo/Epoca: 1922,

Autor/es: Direccion de Estudios Geogréficos y Climatoldgicos.

Fuente: David Rumsey Map Collection. Cartography Associates, en linea.

Descripcion: Para 1923, la Ciudad de México y las municipalidades que integran el territorio
del Distrito Federal habian tenido un crecimiento lento pero continuo, extendiendo los
asentamientos sobre la periferia inmediata de los centros de poblacién con mayor tiempo
de consolidacion, mostrando ya la integracion entre varios espacios urbanos separados
entre si anteriormente; las comunicaciones terrestres desarrolladas hasta entonces hacian
posible un rapido movimiento de personas y mercancias desde la zona sur hacia la ciudad
central. Aqui se puede distinguir la incorporacién de otra via férrea en la zona de Coyoacan
y que igualmente bordea el area de pedregal, se trata del Ferrocarril de Aguas Potables,
que comenzaba cerca de la zona de San Simén y la Laguna, en la actual Colonia Letran
Valle y Vértiz Narvarte, y su trazo hacia el sur que después del pedregal giraba hacia
Xochimilco hasta pasar por Tulyehaulco. El poblado de Los Reyes y La Candelaria
continlan con su caracter como sitio de poco crecimiento urbano. El area de estudio se

encuentra ubicada en el circulo rojo.
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MAPA 4
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MAPA 5

Nombre: Plano predial de la municipalidad de Coyoacan Hoja 2.

Afio/Epoca: 1925.

Autor/es: Direccion del Catastro Nacional.

Fuente: Mapoteca Manuel Orozco y Berra. Mapas digitalizados en linea.

En una aproximacién mas puntual, en este plano de predial de la Municipalidad Coyoacéan
de 1922, se pueden distinguir las manzanas y division de predios en las areas pobladas
consolidadas ademas de mostrar la segmentacion de los predios en aquellas zonas aun
con suelo disponible. Es muy claro como el &rea de superficie de lava solidificada que forma
el pedregal implanta una condicién de exclusion natural para que la mancha urbana se
desarrolle facilmente, tal como se observa en el seguimiento del crecimiento de los
asentamientos de poblacion en mapas anteriores. También aqui se puede ubicar la zona
de estudio identificando la posicién del Pueblo de Los Reyes y La Candelaria, nombrados
como barrios en esta informacion; de igual manera es posible distinguir la subdivisiéon del
pedregal para con las comunidades aledafias, asi podemos leer Pedregal de Santo
Domingo aledafio a Los Reyes y al Barrio del Nifio Jesus, el Rancho de Montserrat en el
lindero con La Candelaria, Copilco al oriente y el Pedregal de Santa Ursula més al sur. El

area de estudio se encuentra ubicada en el circulo rojo.
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MAPA 5
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MAPA 6

Nombre: Plano de la zona urbana de Coyoacan 1929.

Afio/Epoca: 1929-1930.

Autor/es: José Manuel Puig Casauranc

Fuente: Atlas general del Distrito Federal geografico, histérico, comercial, estadistico,
agrario.

Descripcion: Para 1929, dentro de la administracion del territorio del Distrito Federal se
realiza un cambio en la denominacion de los Ayuntamientos para convertirse en
Delegaciones, con una reorganizacién institucional que crearia el DDF, Departamento del
Distrito Federal (Sosa, D. 2009. p.149). En este plano de la zona urbana de la Delegacion
Coyoacéan se distinguen las areas urbanizadas consolidadas y las areas aun abiertas de
terrenos generalmente de produccion agricola; la desapacible zona natural de pedregal
continda sin presentar cambios, la extension reconocida de establecimientos de poblacion
sigue su borde, probablemente debido a que la densidad de poblacién, que para finales de
la década de 1920 era de 16,484 habitantes (Foro-México 2019), y alin no requeria mayor
expansién, ademas de que el espacio no accidentado de la zona mantiene en esos afios
capacidad para seguir recibiendo la expansién urbana.

En el registro grafico de este afio, se puede también advertir la ubicacion del Pueblo de Los
Reyes muy cerca del limite con el ascenso de la zona del pedregal, en coincidencia con lo
observado en mapas anteriores desde el siglo XVIIl. En las cercanias de Los Reyes se
aprecia la cabal definicion de las vialidades de Avenida Pacifico y su unién con Avenida
Divisién del Norte, Calzada de Tlalpan con el trazo del tranvia eléctrico que sustituy6 al

ferrocarril sobre la misma linea. El area de estudio se encuentra ubicada en el circulo rojo.
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Fotografia 1

Afio/Epoca: Década de 1950.

Autor/es: Compafia Mexicana de Aerofoto.

Fuente: Fundacion ICA, en linea.

Descripcion: Hasta principios de la década de 1950, la zona urbana en el sur de la ciudad
dentro del area de Coyoacan encontraba sus limites con el inicio de la elevacion de los
depdsitos de lava solidificada del Xitle, las actividades y asentamientos humanos habian
bordeado este limite fisico siempre. El terreno pedregoso se distingue en esta imagen
vertical, asi como también se pueden identificar algunas zonas de extraccién mineral, un
area muy grande sin mayor intervencién humana. En la parte superior se distingue el trazo
de la avenida Miguel Angel de Quevedo, uniendo los trazos de Avenida Insurgentes al
poniente y Calzada de Tlalpan al oriente. Del lado izquierdo de esta fotografia se aprecia
el desplante del desarrollo de Ciudad Universitaria en un area mayormente plana, sin
drasticas elevaciones de material basaltico; también, del lado derecho de CU se distingue
el trazo de las calles de la colonia Copilco el Alto. Del lado derecho de la fotografia se
puede ver la casa de maquinas de Xotepingo del sistema de bombeo de agua de la ciudad.

El &rea de estudio se encuentra ubicada en el circulo rojo.

Fotografia 2

Afio/Epoca: Década de 1950.

Autor/es: Compariia Mexicana de Aerofoto.

Fuente: Fundacion ICA, en linea.

Descripcion: Fotografia oblicua del &rea de desplante de Ciudad Universitaria, década de
1950. En la imagen se distingue el borde de la zona agreste de pedregal, mismo que
funcioné como limite de los asentamientos urbanos hasta esta época, con elevaciones de
basalto sobre una extensa area. Al fondo se pueden observar las areas sin elevaciones
que fueron parte del lago y las cuales fueron siendo ocupadas por la ciudad al retirarse el
agua. Se puede ver en primer plano los avances de los trabajos de terraceria, trazo y
levantamiento de estructuras de Ciudad Universitaria y en la parte inferior de la imagen se
ve el trazo de Avenida Insurgentes. El &rea de estudio se encuentra ubicada en el circulo

rojo.
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PLANO 1

Nombre: Levantamiento del pueblo de los Reyes Coyoacéan, D.F.

Afio/Epoca: 1955

Autor/es: Escuela Nacional de Ingenieros

Fuente: Archivo Historico de la Ciudad de México. Departamento del Distrito Federal.
Descripcion: Levantamiento del pueblo de Los Reyes Coyoacdn en 1955; se pueden
identificar algunos elementos relevantes del sitio como la iglesia del pueblo, la plaza, los
lavaderos, el ojo de agua y la escuela, la ubicaciéon de estos elementos, asi como de
algunas de las calles se mantienen hasta hoy. Es relevante la clasificacion del terreno
“sensiblemente horizontal” como campos de cultivo, ya que es sobre ese espacio que puede
extenderse la construccion de vivienda, porque también se observan las curvas de nivel del
inicio del area de pedregal y su correspondiente elevacion. En este mismo plano se aprecia
una de las varias canteras de la zona, que funcionaron como banco de material para ser
utilizado en el mismo pueblo y en general en la zona de Coyoacan. En este registro no se
marcan ya los escurrimientos de agua ni los manantiales, solo el identificado como Ojo de
Agua frente a los lavaderos, pero si se marca el trazo de lo que seria el eje 10, Av. Pedro

Enriquez Urefa. El area de estudio se encuentra ubicada en el circulo rojo.
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PLANO 2

Nombre: Plano de Usos de Suelo.

Afio/Epoca: 1986

Autor/es: Departamento del Distrito Federal y El Colegio de México

Fuente: Biblioteca Ignacio Cubas. Atlas de la Ciudad de México.

Descripcion: Plano de Coyoacan en 1986 con la distribuciéon de usos de suelo del PDU de
ese afio; la zona de estudio ya se aprecia completamente urbanizada, con el trazo de las
calles de la colonia Pedregal de Santo Domingo y la colonia Ajusco, la mayoria del area
urbanizada esta caracterizada como de uso habitacional, en la zona inmediata al predio de
estudio se marcan dos poligonos en azul de uso habitacional con servicios e industria, uno
café de Equipamiento y la manzana en especifico del predio de estudio cuenta con uso de
corredor urbano/habitacional/oficinas/industria, ademas de estar dentro de un poligono méas
amplio de zona de desarrollo controlado. Se marcan los trazos de las avenidas grandes que

actualmente funcionan. El area de estudio se encuentra ubicada en el circulo rojo.
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1.1.2 Poblamiento de la Zona de Los Pedregales de Coyoacan.

Para el andlisis que se plantea en este documento, es de gran importancia exponer el origen
del poblamiento de la Zona de Los Pedregales de Coyoacéan, debido a que una parte de su
proceso de poblamiento fue atipico, en referencia a la velocidad y cantidad de personas
que llegaron a vivir ahi, y porque gracias a este hecho, los habitantes de las colonias
asentadas en el area de pedregales conservan una apropiacion de su territorio, asi como
gran arraigo comunitario, y en varias ocasiones han actuado en la defensa del mismo.

La colonia Pedregal de Santo Domingo fue la Ultima que emergié en esa extension de
territorio, porque las colonias circundantes tuvieron un principio de desarrollo controlado,
anterior a 1970, por los comuneros y las autoridades (Romero R. 1998. p.79) y los pueblos
de Los Reyes y La Candelaria tuvieron esa denominacion desde el siglo XIX. Con este
panorama es importante observar cuales fueron las condiciones que permitieron el
movimiento masivo de familias desde otros estados de la replblica; una de las razones mas
importantes fue el atractivo que representaba la creciente economia del entonces Distrito
Federal, debido al paulatino ascenso de la actividad industrial que desde los afios cuarenta
dinamiz6 a la capital del pais, esto generé un fenémeno de migracion desde las zonas
rurales en busca de mejores oportunidades a diferencia de las que el campo podia brindar,
el crecimiento ordenado de la ciudad no respondié en concordancia con el considerable
aumento de la poblacién en la regién, que sumdé en pocos afios mucha mas poblacién que
la que los servicios urbanos y la vivienda existente podia cubrir, superando los seis millones
de habitantes estimados para 1970, asi las autoridades reforman la Ley Organica de
Departamento del D.F. en la que la organizacion territorial y administrativa pasa de 12 a 16
Delegaciones.

En este proceso de lucha por la tierra, por la vivienda y el derecho a ella, los nuevos
habitantes comenzaron a poblar un espacio que hasta ese entonces era considerado
agreste, sumamente dificil para los asentamientos humanos por sus condiciones naturales,
en una zona que en 1971 aun era la periferia de la ciudad central y cuyo concepto de
poblamiento se puede definir de la siguiente manera de acuerdo a Duhau y Giglia:
“Proponemos definir el proceso de poblamiento periférico como un proceso de
domesticacion del espacio es decir una intervencion paulatina, y colectiva dirigida a la
transformacién de una parte de la naturaleza en territorio: un espacio organizado y
significado colectivamente, mediante procesos socioculturales.” (Duhau E., Giglia A.
2016. p.329).
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De esta manera, por medio de la fuerza organizativa que lograron convocar quienes
ocuparon los pedregales fueron consiguiendo que su precario asentamiento se consolidara,
haciendo frente a los procesos que en su contra se llevaban a cabo por parte de las
autoridades y de los intereses confrontados entre los que detentaban la propiedad, pero en
vacios legales para ambas partes que llevo afios de lucha para la regularizacion.

Una de las manifestaciones mas evidentes de los resultados del esfuerzo colectivo para
construir el espacio es el levantamiento de las viviendas de la misma comunidad por sus
propios medios, de acuerdo a las formas de entender y organizar los espacios y las
relaciones entre ellos, que a su vez en este caso en particular, conllevo el establecimiento
de las reglas de convivencia y relaciones vecinales en funcion de la proteccién y vigilancia
mutua, y a estas consideraciones se puede sumar lo que comenta Montaner y Muix sobre
la forma de la arquitectura, en donde dicen que las “formas siempre transmiten valores
éticos, remiten marcos culturales, comparten criterios sociales, se refieren a significados,
responden a visiones del mundo, concepciones del tiempo y a ideas definidas de sujeto”.
(Montaner, J., Muix, Z., 2011, p.23), y en ese sentido, el resultado paulatino de la
conformacion urbana en Los Pedregales desde 1971 respondié a la idiosincrasia
compartida por las personas que en un mismo espacio confluyeron para luchar por un
objetivo en comun, la vivienda.

En septiembre de 1971 comenz6 la ocupacion de la zona conformada por un suelo
volcénico, agreste y sin servicios, a la que llegaron familias de diferentes partes del pais,
que buscaban trabajo y un lugar donde vivir. El contexto histérico para cuando sucede esta
ocupacion es importante, pues eran muy recientes los actos de represion de 1968 y 1971,
ademas de que en el pais se consolidaba una actividad industrial creciente y el Distrito
Federal no era la excepcion, siendo asi un polo de atraccion para las personas en busca
de oportunidades. Es asi como, personas provenientes de varios estados de la republica
cercanos a la Ciudad de México y buscando mejores condiciones de vida, ocupan gran

parte del territorio que hoy se conoce como la zona de Los Pedregales de Coyoacan.

“Los miles de hombres y mujeres que llegaron a Santo Domingo
pensaron que era injusto el desperdicio del espacio cuando a ellos les
urgia un lugar para vivir. Por eso (...), en 1971, hombres, mujeres y
nifios levantaron la colonia sobre la lava, en una tierra inhdspita en la

que solo vivian piedras y viboras” (Poniatowska, 2000)
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Las condiciones del terreno no eran adecuadas para construir un asentamiento, sin
embargo, las mismas personas mediante faenas y trabajo comunitario lograron hacer un
espacio digno para habitar, “las familias que (...) hicieron con ufas, marros, picos, palas,
barretas (...), los que transformaron la vida inhdspita del pedregal para hacerla propia,
hacerla habitable” (Diaz, F. y pobladores, 2009. p.22). En mapas consultados en la
Mapoteca Manuel Orozco y Berra y el Archivo Histérico de la Ciudad de México, se observa
la zona de los Pedregales, representado como terreno natural hasta mediados de los afios
50, cuando el poligono de Ciudad Universitaria se desplanta y comienza un constante

proceso de poblamiento que se acelera en los afios 70.

El Profesor Fernando Diaz Enciso, que durante varios afios ha sido director del Centro de
Artes y Oficios “Escuelita Emiliano Zapata” (una escuela comunitaria en la colonia Pedregal
de Santo Domingo), ha logrado recuperar testimonios de los fundadores y muchos de ellos
han sido activistas en defensa de su territorio, que en varias ocasiones se ha visto
amenazado. Probablemente uno de los casos mas importantes es el de la sefiora Maria de
los Angeles Castillo, conocida entre sus vecinos como Dofia Fili, quien ademas de ser una

de las fundadoras de Los Pedregales, ha participado de manera activa en la lucha social

por la defensa de su comunidad (L6pez, A., 2021).

“Siglos antes explotd el volcan Xitle. Su lava dejé cuevas y enormes
piedras. Imaginemos un silencio, que poco a poco se fue rompiendo con
los murmullos de la flora y fauna que embellecia el lugar. ARos después
se fue poblando: las casitas eran de piedra sobre piedra, como si
nacieran de las mismas piedras. No tenian mezcla, era como llegar a

un lugar muy especial, bonito, diferente a todo. La tierra prometida, aqui

el pedregal prometido” Doria Fili (LOpez, A., 2021).

Durante muchos afios, los habitantes de esta zona lucharon por regularizar sus terrenos
ocupados, y fue hasta los afios 90 que, por medio de la Direccién General de Regulacion
Territorial, se logro la regularizaciéon de los predios que conformaban las colonias (Garcia,
J. M., 2015). Casi veinte afios les costo a los habitantes lograr la legalidad de su ocupacion
y a partir de ese hecho, en varias ocasiones se han enfrentado a problemas derivados de
proyectos sin tomarlos en cuenta ni a las condiciones en las que viven, les han impuesto,
aunado a eso, en diversos momentos desde la ocupacién, los diferentes gobiernos “por

medio de instituciones como Indeco Fideurbe y Codeur, intentaron, en varias ocasiones,
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obligar a los colonos a firmar contratos de compraventa y a cobrar impuestos retroactivos

cuando fueron los habitantes quienes hicieron las calles y escarbaron las cepas de agua”.
(Lopez, A., 2021). A pesar del constante problema en el abastecimiento de agua, asi como

con la falta de certeza juridica sobre la regularizacién de la propiedad, a lo largo de los afios
a partir del inicio del poblamiento de esta zona, los habitantes lograron la regularizacién de
los predios que desde 1971 ocuparon, a base de una constante lucha por el reconocimiento

y por la integracién de los servicios basicos.

Los primeros indicios de organizacion vecinal se originaron debido al enfrentamiento entre
habitantes originarios, invasores y cuerpos policiacos de la Ciudad de México, debido a lo
cual, los miembros de la ocupacion, organizaron reuniones publicas y grupos para defender
el territorio invadido. Esto propicid el primer antecedente de organizaciones vecinales y

resulté un referente social e ideolégico conservado hasta la fecha.

Como he sefialado, la invasién se dio en un terreno agreste, de manera que otro proceso
de organizacién se llevo a cabo a través de trabajo colectivo para transformar el terreno
(lava petrificada) en calles y predios habitables: el trabajo manual, mediante faenas de
hombres, mujeres (particularmente) y nifos fue lo que dio forma a calles, predios divididos

y espacios urbanos de uso comun.

Actualmente, como resultado de ese trabajo colectivo, aun vigente en otras manifestaciones
territoriales), se logré otorgar un valor al territorio, hecho que ha sido exaltado y defendido
por los habitantes de la zona, pues de manera subsecuente surgieron otros movimientos y

organizaciones con el propdsito de obtener servicios publicos.
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FOTOGRAFIA 4

Fotografia 3 y 4: Fotografias del proceso de invasion del area de pedregal, 1971.
Fuente: Imagenes obtenidas de la pagina de FB de la Asamblea General de Pueblos, Barrios, Colonias y Pedregales
de Coyoacan y del Centro de Artes y Oficios, recuperadas el 14 de enero de 2022.
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Estas nuevas organizaciones se manifestaron de manera mas puntual por zonas y colonias,
lo que demostraba ya la existencia de un territorio delimitado, zonificado y con una traza
definida; la demanda de servicios basicos como agua, energia eléctrica, servicios como
escuelas y espacios de uso comunitario, representaron una gran parte de la organizacion
vecinal y la participacion comunitaria y de acuerdo a testimonios de habitantes de la zona,
la gestion de los servicios se realizaba mediante comités de calles, que se unian para
presionar a las autoridades mediante movilizaciones masivas y fue asi que para finales de
los afios 70 ya contaban con la mayoria de los servicios basicos y gran parte del proceso

de regularizacion.
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1.2 Transformacion del territorio.

Simbologia
@ rueblo de Los Reyes

@ rueblo de La Candelaria

Il Predio de Aztecas 215
== |imite de pedregal

== Escurrimientos de agua
== Trazo inicial de vialidades

== Trazo actual de vialidades

Gréafico 2. Comparativo de la
evolucién urbana en la zona de
estudio, con el reconocimiento
de escurrimientos, vialidades,
centros de pueblo y limite de
pedregal.

Fuente: Elaboracion propia
JDG, mayo 2022. Con base en
el Mapa 3 (1899), la Fotografia
5 (1950) y una imagen satelital
(Google maps 2020). Utilizando
la metodologia propuesta por el
Mtro. Luis Garcia Galiano de
Rivas.
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A través del rastreo de la zona (Gréfico 2) en mapas antiguos y fotografias de mediados del
siglo XX, es posible ubicar la posicién del centro del pueblo de Los Reyes y el de La
Candelaria, ademas, en este esquema se resalta el trazo de los escurrimientos de agua
desde finales del siglo XIX, La ubicacion del trazo de los escurrimientos de agua nacientes
al limite del material basaltico en el pueblo de Los Reyes, que trasladados desde el mapa
de 1899 hacia la fotografia de los afos cincuenta, hace visible el aprovechamiento de esos
trazos para generar calles y caminos, del mismo modo, al colocar esos escurrimientos en
la fotografia satelital de 2020 se confirma la desaparicion del brazo hidrico y la
superposicion de calles sobre ellos. La correspondencia del inicio de las vertientes con los
manantiales se apoya también en la recopilacion de datos de Stan Declerq, referente a la
descripcion de la importante naturaleza hidrica y a su vez del significado ritual que se
distingue en torno al valor de los manantiales y la roca del lugar (Declerqg S. 2016), en una
zona en donde termina una parte del escurrimiento de infiltracién desde las zonas mas
elevadas del pedregal, formando los manantiales que daban inicio a los arroyos que en

direccién al oriente vertian sus aguas al canal de la viga.

Las transformaciones del medio natural por el avance de la urbanizacion son muy
contundentes, cubriendo por completo la zona de pedregal y la zona mas baja en la que
habia parcelas, interrumpiendo casi por completo la dinamica de infiltracion en la zona
rocosa con la pavimentacion de calles y desplante de construcciones, desequilibrando el
sistema hidrico y desecando la superficie. Aunado a esto, el desarrollo de alta densidad de
poblacion en las colonias surgidas después de los afios cincuenta, intensifica la presion

para los recursos que el mismo fenédmeno de poblamiento requiere y ha desplazado

En el ejercicio de reconocimiento del sitio, se ubican con el color azul el centro de Los
Reyes, verde el centro de La Candelariay en rojo el predio del caso de estudio, estos puntos
de acuerdo a la posicién del mapa satelital actual. Sobre la imagen del documento antiguo,
se trazan las divisiones te terrenos de acuerdo con otro mapa de 1925, esto con el objetivo
de ubicar las posiciones en mapas mas actualizados. En esta imagen del documento no se
distinguen aun los trazos urbanos, solo la sugerencia divisional de predios de cultivo, la
zona en altura de roca en el pedregal y los centros aproximados de las poblaciones en el

area.
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Simbologia
Pueblo de Los Reyes
Pueblo de La Candelaria

Predio de Aztecas 215

Limite parcelario

Trazo inicial de vialidades

Trazo actual de vialidades

4

-\m-h ".‘.‘,"

S SN CVIE
§ ' 1 { i

1] ‘4"'
é B L ST

Area del Pueblo de Los
Reyes

5 Bliguel it e (XN
el An <
B3 : 5] 96k de Qi ey
2 JISANFRANCISCO. : S
B : 5 - SEBROSEDA
BARRIO DEL/NIN 5 v
2 LVILEA'SAN FRANCISC
A
(' DE/SANFRANCISCO ; 2 », T2 A .
1413 i (CONJUNTOIURBANO TLAGPAN,

s g

BED

TP
S . sew o <
Ee 10 sUPedro Enriquez Urefia - &7 o = ¢, " 'GDUARDIN

=
B
®
=
®
'
3
5]
£
-3

EL CENTINE

Gréfico 3. Transformacién urbana
y del medio natural del territorio a
través de 90 afios.

Fuente: Elaboracion propia JDG,
mayo 2022. Con base en el Mapa
5 (1925) y una imagen satelital
(Google maps 2022). Utilizando la
metodologia del Mtro. Luis Garcia
Galiano de Rivas

En la biusqueda de semejanzas con los trazos actuales de la ciudad, se ubican en esta
ilustraciéon las vialidades que se han mantenido en el tiempo, asi como también las
vialidades que no existian en 1925 pero que forman parte de la traza en el 2021. Se puede
observar como parte de las antiguas calles se mantienen, otras se extienden y otras mas
se abren, esto Ultimo sera producto del crecimiento urbano en la zona. Se destaca que la

via férrea que anteriormente cruzaba la zona es parte de la vialidad Calzada de Tlalpan.
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Simbologia

Pueblo de La Candelaria
Predio de Aztecas 215
Trazo inicial de vialidades

Trazo actual de vialidades

Gréfico 4. Avance urbano sobre el
area agreste de pedregal.
Fuente: Elaboracion propia JDG,
mayo 2022. Con base en una
Fotografia 2 (1950) y una imagen
satelital del sitio (Google maps
2021).

Es evidente en laimagen de mediados del siglo XX el gran espacio que ocupaba el material
de lava solidificada, sus bordes establecieron un limite natural hasta donde llegaron los
asentamientos de poblacién por mucho tiempo, hasta que el aumento de poblacién en los
afios setenta requirid espacio para albergar a las familias que llegaban en el acelerado
fendmeno de migracién. Algunos elementos que han permanecido son: el espacio y edifico
de la casa de bombas de Xotepingo (en primer plano) los centros de pueblo de Tepetlapa,

Candelaria y Los Reyes.
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1.2.2 Caracteristicas morfolégicas del medio urbano construido

En la Ciudad de México el crecimiento urbano fue paulatino sin transformaciones drasticas
desde la época colonial, como se muestra en el punto 1.1.1, a través de los mapas de 1792,
1874 y 1899, sin embargo, existieron caracteristicas particulares por las cuales tuvo un
acelerado crecimiento a partir del siglo XX, que se manifestd por el aumento de poblacién
que migré hacia la ciudad y que fue consecuencia, en parte, debido al atractivo que
representaba por el crecimiento industrial que se impulsé desde los afios cuarenta. En
consecuencia, la necesidad de vivienda para una poblacién en aumento ocasiond que a
principios de los afos setenta grandes masas de personas comenzaron a ocupar
extensiones de suelo del D.F. que hasta entonces habian permanecido sin mayores
alteraciones por la traza urbana. La zona urbana en este caso en particular es un ejemplo
de dichas transformaciones, en donde el establecimiento de viviendas, el trazo de calles y
las consecuentes caracteristicas de los asentamientos urbanos se plasmaron de manera

contundente.

Simbologia general
D Pueblo de Los Reyes
Colonia Ajusco

D Colonia Pu':iregal de Trazo de Calles en el
Santo Domingo Pueblo de Los Reyes

D La Candelaria
I: Ampliacién La

Condelaria

Trazo de Calles en la

colonia Ajusco

B g i V 73 _J
Trazo de Calles en Pedregal
de Santo Domingo

Grafico 5. Distintos tipos de traza urbana en la zona de estudio.
Fuente: Elaboracién propia JDG, junio 2022, sobre imagen satelital 2021.
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Los asentamientos humanos dependen en gran medida de las caracteristicas fisicas del
sitio, como las condiciones topograficas, los cuerpos de agua, la vegetacion, el clima, entre
otros, que forman parte de una compleja red de condiciones, elementos e interacciones que
determinan la viabilidad de un sitio para que pueda ser utilizado con éste fin; en este sentido,
la estructura urbana puede mostrarse de manera sencilla en el tejido de vialidades vy
manzanas, en donde la vivienda muchas veces constituye el principio del trazo. De esta
forma se puede leer la relacion del conjunto de elementos que configuran una estructura, y
‘cuando hablamos de estructura urbana no solo nos referimos a la red de vias de
comunicaciéon ni nos limitamos a la pura planimetria, sino que ponemos en juego todos
aquellos aspectos que en diversas dimensiones conforman un sitio” (Campos, J., 1993,
p.93). Es asi que el analisis morfologico de la estructura urbana del Grafico 5, basado en
los estudios de Campos sobre la morfologia, se plantea desde la relacion entre las
diferencias de calles y manzanas que constituyen actualmente la organizacion urbana,
como una amalgama de distintas tipologias que se comunican directamente a través del

tejido de calles, callejones y avenidas.

El tejido y las configuraciones morfolégicas de la traza urbana responde a una variedad de
condiciones diferentes que determinan su avance, asi como la comunicaciéon en la
continuidad de las calles y manzanas. En la figura anterior es posible identificar tres
tipologias de traza en un mismo conjunto urbano, en este caso el conformado por las
colonias Ajusco, Pedregal de Santo Domingo, el pueblo de Los Reyes y La Candelaria, que
corresponden a un tipo de desarrollo urbano en un tiempo determinado, al igual que al
contexto natural donde se desplantan. Asi, podemos ver que la figura de las calles y las
respectivas manzanas del Pueblo de los Reyes presentan una configuracion sin vértices
ortogonales, con lineas en correspondencia con las caracteristicas accidentadas del suelo
en el limite del pedregal, con un trazo practico de acuerdo a las necesidades de uso hasta
antes de la década de 1920 y para las cuales este tipo de caminos podria ser suficiente.
Las manzanas rectangulares de la colonia Ajusco evidencian la intencion de regularizar el
trazo, en un primer intento de planeacién en esta zona en la década de 1950, sobre la
superficie de pedregal. A partir de la década de 1970 comienza el precario asentamiento de
viviendas sobre el pedregal del area comunal del Pueblo de los Reyes, en esta traza se
pueden ver manzanas mas pequefas, sin una correspondencia directa con el trazo de las
calles y manzanas de Ajusco y Los Reyes, con calles mas angostas y prolongadas hasta

cubrir la extension del pedregal de Santo Domingo.
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En correspondencia con la misma linea de analisis y con base en la metodologia propuesta
por el Maestro Luis Garcia Galiano de Rivas para el andlisis de las transformaciones
urbanas a través del tiempo, con base en los mapas, planos y fotografias del rastreo
histérico, se realiza un analisis a partir de la relacién entre la superficie del suelo, las
caracteristicas naturales del sitio, el trazo de las vialidades, entre otras condiciones
significativas interrelacionadas del lugar, para identificar la evolucién del crecimiento urbano
en el sitio. Como resultado, en el siguiente gréfico (Grafico 6) se puede observar el avance
de la mancha urbana sobre el territorio en una secuencia a través de los afios, en donde se
distinguen drasticos cambios en la ocupacién del suelo y en donde el desplante de la ciudad
avanza desde el suelo sin elevaciones al norte de la zona de estudio, hasta la superficie
elevada y agreste del area de pedregal inmediatamente al sur, con un avance constante
hasta cubrir la totalidad del suelo en esta seccion del territorio, mostrando un importante

crecimiento urbano en el sitio de estudio en un periodo de sesenta afos.

Este avance organico va uniendo las nuevas calles entre las colonias formando manzanas,
que haciendo una analogia con un sistema biolégico, asi como el micelio une conjuntos de
individuos para formar un grupo mas grande con relacion directa a través de sus
conexiones, en este caso, las vias de comunicacion entrelazan la disposicion de los

asentamientos generando una dindmica urbana mas amplia sobre el territorio.
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- Ubicacion del predio de Aztecas 215.

Gréfico 6. Crecimiento urbano en el area de estudio de 1925 al 2020. Ubicacion del predio de Aztecas 215.
Fuente: Elaboracién propia JDG, junio 2022, con base en el estudio de mapas histéricos, planos y fotografias y de
acuerdo a la metodologia propuesta por el Maestro Luis Garcia Galiano de Rivas.



1.2.3 Imagen urbana

Através de la observacion de la ciudad es posible percibir cierto grado de ordenamiento de
los elementos que componen la imagen urbana, en el conjunto de piezas arquitectonicas
que se entrelazan y comunican unas con otras por sus caracteristicas similares o por la
diferencia entre las mismas, comunicando su participacion en el conjunto urbano percibido
sobre las vialidades y espacios publicos que amalgaman la dimensién especifica de un
fragmento de la ciudad. Por medio de la vision serial que Gordon Cullen propone, es posible
identificar con un detenido analisis el dialogo que la ciudad logra o impide con los usuarios,
con los individuos que, como habitadores del espacio, ya sea de forma cotidiana o temporal,
viven en el uso y trayecto de una calle, un parque o un edificio (Cullen, G. 1981). Con esta
idea se puede analizar la imagen urbana en general del sitio de estudio, la cual se
caracteriza por ser una zona mayormente de vivienda popular, en donde las construcciones
cuentan en promedio con dos y tres niveles, con materiales sencillos, con pocos acabados,
ademas de presentar un cierto grado de deterioro en la masa de construcciones en general,
esto debido al caracter popular de la zona en donde los indices de desarrollo social estan
caracterizados como muy bajo y bajo (EVALUA, 2020), la imagen de la zona remite, para
aquellos sin familiaridad en ella, a un sitio con carencias, de alta densidad y hasta cierto
punto con inseguridad, lo que visto desde la perspectiva de los residentes puede ser
diferente, en el sentido de la regularidad con la que viven y experimentan el sitio.

Desde otra perspectiva, la imagen urbana referida a los elementos fisicos que conforman
la zona de estudio, se configura en una gama de construcciones de vivienda en su gran
mayoria, sin embargo, es claro como las edificaciones comerciales han ido tomando
espacio sobre las vias de comunicacién mas amplias, asi mismo, los desarrollos de vivienda
en vertical se han desplantado sobre predios que anteriormente eran viviendas, talleres,
estacionamientos, etc. En un sencillo esquema de observacién, se puede advertir una
imagen urbana con un crecimiento horizontal de alturas homogéneas y un despunte en

alturas con edificaciones diferentes a la vivienda tradicional de la misma zona.
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Fotografia 5: Calles del perimetro
inmediato al predio de estudio,
correspondientes al primer trazo de
acuerdo a las condiciones del suelo.
Fuente: Elaboracion propia JDG.

Fotografia 6: Plaza del centro del
Pueblo de Los Reyes.
Fuente: Elaboracién propia JDG.

Fotografia 7: Paramento con rastros
del material basaltico sobre el que se
desplantaron los asentamientos.
Fuente: Elaboracién propia JDG.

50



Fotografia 8: Vista desde la azotea de
un tercer piso, que es el promedio de
las alturas de las construcciones en la
zona de estudio.

Fuente: Elaboracién propia JDG.

Fotografia 9: Paramento con rastros
del material baséltico sobre el que se
desplantaron los asentamientos.
Fuente: Elaboracion propia JDG.

Fotografia 10: Paramento con rastros
del material basaltico sobre el que se
desplantaron los asentamientos.
Fuente: Elaboracion propia JDG.
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1.2.4 Conclusién capitular

En el andlisis de este apartado se ha podido reconocer la forma en la que el crecimiento
del espacio habitado sobre este territorio de estudio fue dando paso a que la mancha urbana
abarcara practicamente la totalidad de la superficie de pedregal, integrando este territorio
al conjunto urbano como parte de la ciudad. La forma en que la construccion de la ciudad
avanzo6 sobre un espacio territorial con caracteristicas naturales particulares como las del
pedregal, evidencian como las caracteristicas morfologicas naturales del territorio
dificultaban en cierta medida los procesos de ocupacién, apropiacion y transformacién. De
igual manera es evidente la drastica alteracion del medio natural a través del tiempo a
medida que la mancha urbana se desplaza, afectando, entre otras cosas, la presencia de
cuerpos de agua, asi como el &rea de infiltracién, lo que representa hoy un grave problema

para la dinamica hidrica del sitio y de la ciudad.

En el andlisis del progresivo avance de la ciudad sobre este territorio, quedan de manifiesto
las distintas fases del poblamiento en la traza urbana, que responden a periodos especificos
y procesos muy particulares de esta zona, asi como a distintas formas de intervencion del
espacio a través del tiempo. Las transformaciones en el territorio de estudio incluyen las
modificaciones progresivas al medio natural y la evolucion del tejido urbano como parte del
proceso histérico de la ciudad, sin embargo, es necesario observar las intervenciones
urbanas mas significativas en este contexto especifico para construir un marco de
referencia particular desde el cual entender el impacto, a nivel social y urbano, de dichas

intervenciones, lo cual se abordara mas adelante.
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Capitulo 2 Analisis general de intervenciones urbanas en el contexto de los
Pedregales de Coyoacan.

2.1 Intervenciones en el territorio como antecedente de las caracteristicas
urbanas actuales.

El territorio que comprende la zona de estudio (las colonias Pedregal de Santo Domingo,
Colonia Ajusco y los pueblos de la Candelaria y Pueblo de los Reyes), por su correlacion
inmediata e histérica, su morfologia homogénea, las caracteristicas urbanas en las que se
encuentran, entre otros factores que se han explicado, conforman un area de
transformaciones conjuntas y han presentado diversos tipos de intervenciones a lo largo
del tiempo. Sin embargo, como hemos visto, en este estudio se resaltan tres, que por su
escala representan cambios de una considerable magnitud, que si bien no fueron
simultaneos ni continuos y por el contrario, ocurrieron en diferentes etapas histéricas dentro
del territorio, han contribuido de manera significativa en los cambios que ha experimentado
a lo largo del tiempo y son un factor fundamental para su evolucién urbana: la primera es la
construccion de Ciudad Universitaria cuya primera etapa empezo en 1950; la segunda fue
la ocupacidn masiva del area comunal que en ese entonces pertenecia al Pueblo de los
Reyes en 1971; la tercera intervencion, que se ha llevado a cabo de manera mas reciente,
diferenciada y continua, es el rapido incremento en el nimero de intervenciones y proyectos
inmobiliarios comerciales y de vivienda a partir de la segunda década del siglo XXI, en
conjunto con proyectos de inversion publico-privado, los cuales se plantean y analizan en

este apartado.

Através del analisis del poblamiento de la zona por medio de mapas histéricos en capitulos
anteriores es posible identificar de qué manera se presenta el desarrollo urbano acelerado
a partir de la segunda mitad del siglo XX, en particular en el periodo posterior a la ocupacién
del pedregal de Santo Domingo y este efecto se ha incrementado en los ultimos afnos. Para
propodsito del planteamiento y analisis de este capitulo, el mapa que se presenta a
continuacion estd compuesto por dos imagenes superpuestas: por un lado, una imagen
satelital (Google maps, 2022) y por otro el Mapa 5 (1926), para explicar la configuracion
territorial de la zona de estudio, con la ubicacion de las colonias, pueblos y barrios
implicados. En el mapa de 1926 puede observarse de manera clara la zona de pedregales

y sobre este se observa el perimetro de cada colonia.
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o Pedregal de Santo Domingo

e Ajusco

e Pedregal de Santa Ursula

o Adolfo Ruiz Cortines

e Joyas del Pedregal

o Cantil de Pedregal

o Bosques de Tetlamaya

0 Viejo Ejido de Santa Ursula Coapa
o Pueblo de Santa Ursula Coapa
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Gréfico 7. Mapa de 1925 superpuesto a imagen satelital, para reconocer las colonias que conforman la Zona de
Los Pedregales de Coyoacan.
Fuente: Elaboracion propia JDG, con base en plano histérico de 1925 y una imagen satelital 2021.

A Proyectos urbano arquitecténicos de gran impacto

Después de los afios setenta, momento de la ocupacion masiva del territorio de pedregales,
los mismos habitantes fueron urbanizando el territorio, construyendo mucha de la
infraestructura necesaria por su propia cuanta. Afios después, cuando el avance de los
servicios urbanos estaba consoliddndose, en varias ocasiones se pretendié imponer
proyectos de diferentes escalas que desestabilizan su forma de vida. Ademas del conjunto
en el predio de Aztecas No. 215 como proyecto que representa afectaciones graves al sitio,
uno de los casos mas recientes es el del Proyecto Conjunto Estadio Azteca, que es un
megaproyecto de remodelacion para el propio estadio, promovido por empresas privadas y
gue esta encaminado a recibir al mundial de 2026, sin embargo, el contexto en el que se
encuentra el estadio tiene ya de por si serios problemas de infraestructura y abastecimiento
de servicios béasicos para los habitantes.
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Gréfico 8. Linea de tiempo que identifica los diversos proyectos de intervencion urbana en diferentes escalas, de la década
de 1950 a la década del 2020.

Fuente: Elaboracion propia JDG, elaborado con base en el estudio de mapas, fotografias, documentacion oficial y diversas
fuentes de informacion secundaria.

Otro de los mega proyectos que se han pretendido llevar a cabo en la Zona de Los
Pedregales de Coyoacan, es uno de los poligonos para las Zonas de Desarrollo Econémico
y Social (ZODES). La intencién de este punto es explicar de manera general el contexto de
las ZODES, como proyecto integral, desde su concepcioén, hasta su cancelacion por tratarse
de uno de los antecedentes mas importantes para la explotacion del territorio de Los
Pedregales y por tratarse de una de las primeras veces que se esclarece la vocacion
territorial de manera explicita para fines lucrativos empresariales, mas alla de lo que el
planteamiento del proyecto explicaba.

Si bien las ZODES estaban planteadas en poligonos ubicados en varias zonas de la Ciudad
de México, me parece que cada una merece un analisis independiente, en este caso
expongo en especifico de la ZODES “Ciudad del Futuro”, por haber sido planteado en un

contexto como el territorio de Los Pedregales.
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En 2013, el jefe de gobierno del Distrito Federal, Miguel Angel Mancera (periodo de
gobierno 2013-2018), plante6é en distintas ocasiones su intenciébn por promover la
especializacion de algunas zonas de la ciudad y desde su discurso de toma de protesta, ya
mencionaba el tema: “En lo que toca al desarrollo econdémico, sustentabilidad e
infraestructura [...] impulsaré, las vocaciones productivas e invitaré a participar a las
empresas socialmente responsables. Instruiré la implementacion del Programa de Zonas
de Desarrollo Econémico y Social (ZODES) que servirdn para detonar un urbanismo
estratégico a fin de promover actividades econdmicas en distintas zonas de la ciudad”
(Mancera, M.A., 2012).

El proyecto ZODES se trataba de una propuesta para redensificar diferentes zonas en la
ciudad y generar “pequefnas ciudades” con funciones especificas. Estaba conformado por
cuatro proyectos con condiciones especificas y en varios puntos de la ciudad: “Ciudad de
la Salud” en Tlalpan. “Ciudad administrativa” en la colonia Doctores, “Ciudad Agroindustrial”
en Azcapotzalco, Corredor Cultural en Chapultepec y “Ciudad del Futuro” en la zona de los
Pedregales de Coyoacan. Se propuso un modelo integral con “una imagen de
modernidad y sustentabilidad”, mediante el cambio de uso de suelo, la ampliacién de

vialidades y con infraestructura nueva.

A.1 Usos de suelo PDDU y usos propuestos

El Programa de Desarrollo Urbano (PDDU) de la Delegacién Coyoacan, en el periodo en el
que se propuso el proyecto de Ciudad del Futuro, incluia una serie de lineamientos respecto
al Ordenamiento Territorial en la demarcacion, basados en el concepto “Hacia un nuevo
Orden Urbano” que buscaba promover tres elementos fundamentales: equidad,
sustentabilidad y competitividad, estructurando las acciones sobre Proyectos Urbanos
Estratégicos, que integran diferentes tipos de proyectos como los Proyectos Ordenadores,
Corredores Urbanos Estratégicos, Zonas de Regeneracion Urbana y zonas de

equipamiento Social y Centros de Barrio.

En la primera figura base de Proyectos Urbanos Estratégicos, se libera la participacion de
una estructura de inversion publico/privada para abordar las acciones necesarias para
buscar los objetivos del programa. Esta caracteristica fue aprovechada en la
instrumentacion para la estrategia financiera del proyecto Ciudad del Futuro, a través de la
Plataforma de Asociaciones Estratégicas (PAE), que en conjunto con el Programa de
Incorporacion Temporal de Bienes para el Desarrollo (PITB), tenian el objetivo de proveer

a los habitantes de la ciudad de una mejor infraestructura, con un costo menor para el erario
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publico, en un tiempo menor y con una calidad superior. (Gobierno del Distrito Federal
(GDF), 2013. ZODES. p.110-111). Para lograr los objetivos del proyecto, era necesario
replantear los usos de suelo establecidos para poder transformar la zona, que contaba con
un uso habitacional predominantemente, al incorporar un uso mixto que posibilitara el
desarrollo de comercio, vivienda vertical, equipamiento y servicios, esta estrategia tenia
como objetivo atraer inversores y nuevos habitantes a una zona con potencial de

crecimiento.

Se debe mencionar aqui que dentro de los lineamientos del Programa Delegacional de
Desarrollo Urbano (PDDU) 2010, se especifica la delimitaciéon de Areas de Actuacién, que
en el mismo documento se dividen en areas de Conservacion Patrimonial y areas con
Potencial de Mejoramiento. Esta ultima division se define como prioritaria para el
mejoramiento de area habitacionales ocupadas por poblacién de bajos ingresos y
que presentan altos indices de deterioro, asi como carencia de servicios urbanos, en
las cuales se debian ejercer acciones con un fuerte impulso por parte del sector
publico. Algunas de las colonias mencionadas para desarrollar estas acciones de mejora
incluyen a Pedregal de Santo Domingo, Ajusco y Pedregal de santa Ursula Coapa. (PDDU
2010). De manera coincidente, el poligono del proyecto incluye estas colonias, pero sin
caracterizar la zona como Potencial de Mejoramiento, ya que como se menciono en el
parrafo anterior, la estructura publico/privada solo esta permitida para Proyectos Urbanos
Estratégicos. Cabe senalar que en el planteamiento no se incluy6 una propuesta clara para

resarcir las problematicas identificadas.

Cuando se hace mencion al deterioro urbano como una de las razones para dirigir las
acciones de mejoramiento, podemos recordar lo que Salinas Arreuta comenta sobre el
tema, cuando identifica como deterioro urbano a la "decadencia fisica que se presenta en
las construcciones y dispositivos urbanos, por uso excesivo o inadecuado, mal estado de
conservacion y obsolescencia de una o mas areas de la ciudad." (PDDU Cuauhtémoc,
2008, p.99, citado en Salinas, L. A. 2013, p.556). Se puede observar con esto, que el
deterioro urbano en el territorio de estudio es resultado de una diversidad de factores que
se combinan para generar dicho estado, en donde algunas condiciones que se presentan
pueden sumarse entre si agravando la situacion, tal como un abundante comercio informal,
apropiaciones ilegales de inmuebles, poca dinamica inmobiliaria con oportunidades de
vivienda adecuada para la zona, etc. Sin embargo, con estas ideas planteadas, se sefiala

a sectores de la poblacion con escasos recursos, como los culpables del deterioro urbano
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y condiciona los planes de desarrollo a trabajar bajo un contexto con mayores desventajas
para estos sectores, promoviendo “reubicaciones” y desalojos de vendedores o habitantes

de ciertas zonas.

A.2 ZODES: Ciudad del Futuro en el contexto de las colonias populares de
Coyoacan.

a. Delimitacién del poligono y justificacion del proyecto.

Para el desarrollo de la ZODES “Ciudad del Futuro”, se pretendia utilizar un poligono dentro
de la (en ese entonces) Delegacion Coyoacan, cuya vocacion territorial se planteaba como
la cercania a Ciudad Universitaria y otros centros educativos, asi como vialidades
importantes como el Anillo Periférico, Calzada de Tlalpan y la Av. De los Insurgentes.

Inicialmente se presenté como “Ciudad del Futuro Planta de Asfalto”, pero

“El 23 de diciembre de 2013 el jefe de gobierno del Distrito Federal,
Miguel Angel Mancera, expidi6 un decreto en el que asienta que el predio
de la Planta de Asfalto, que desde hace unos afios estaba bajo el control
del Gobierno del Distrito Federal (GDF), dejara de ser parte de los bienes
publicos para convertirse en una Zona de Desarrollo Econémico y Social
(ZODES) con el nombre de Ciudad Futura” (Garcia, J. M., 2015)

Pues se planted como proyecto detonador y punto de partida de la Ciudad del Futuro, para
estos propositos se plantearon diversas modificaciones en los usos de suelo, ademas de
propuestas para modificar la infraestructura de toda la zona, remodelacion al CETRAM vy a
lagunas rutas de transporte y la generacion de espacios para uso de suelo con fines
comerciales. (GDF, 2013. ZODES).

Considerando como punto de partida el barrio tematico de la Planta de Asfalto, se
estableci6 el poligono de 528 hectareas, de oriente a poniente, desde el Estadio Azteca
hasta el limite con Ciudad Universitarias y de norte a sur, desde el Parque Ecoldgico
Huayamilpas hasta la Planta de Asfalto y que abarcaba parte de las colonias Ajusco,
Pedregal se Santa Ursula, Santa Ursula Coapa, Pedregal de Santo Domingo, Adolfo Ruiz
Cortines, Joyas del Pedregal, Viejo Ejido de Santa Ursula, Bosques de Tetlamaya y Cantil

de Pedregal.
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Grafico 9: Superposicion del poligono propuesto para la ZODES Ciudad del Futuro, las colonias afectadas y su relacion
inmediata del area de estudio.

Fuente: Elaboracién propia JDG, elaborado con base en el Documento Ejecutivo para ZODES de Calidad de Vida 2014 e
imagen satelital de Google Earth.
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Gréafico 10: Zona de influencia primaria para ZODES Ciudad del Futuro respecto a la Alcaldia Coyoacéan.
Fuente: Elaboracion propia JDG, elaborado con base en el Documento Ejecutivo para ZODES de Calidad de Vida 2014 y
una imagen satelital de Google Earth (2022).

En un documento oficial dirigido al Secretario de Gobierno del Distrito Federal de 2014 y
emitido por el Director General de la empresa Calidad de Vida, Progreso y Desarrollo para

la Ciudad de México, Simén Levy, con el proposito de solicitar la posesion juridica del
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Predio de la Planta de Asfalto, se explica que para definir el poligono, el gobierno de la
Ciudad Solicité investigaciones urbanisticas, sociodemograficas y normativas, a grupos
académicos del ITESM, la UNAM vy del Instituto Tecnolégico de Massachussetts, en
colaboracién con empresas consultoras privadas como Habi Habitat S.A. de C.V., JZT S.A.
de C.V., entre otras (GDF, 2013. ZODES). Aqui, como sefiala Delgadillo en su texto relativo
a Reciclamiento urbano, la importancia de los equipos técnicos especializados que actien
de manera independiente a los mecanismos gubernamentales, y que establezcan contacto
con quienes habitan las zonas de intervencion (Delgadillo, V. 2020, p.27-28), son de suma
importancia para llevar a cabo acciones y proyectos de rehabilitacion urbana. Con todo lo
anterior, es de suma importancia comprender la multidimensionalidad de los entornos
urbanos en su diversidad y complejidad, no solamente desde una perspectiva urbana o
arquitectdnica, sino también sociocultural, y mas aun en el caso de las ZODES, ya que
pese a contar con equipos especializados, estos trabajos no se llevaron a cabo.

En ese mismo documento, donde se ratificaba una inversién conjunta entre empresas
privadas y gobierno de la ciudad para los proyectos en la Planta de Asfalto, también se
exponen de manera general objetivos preliminares en cuanto a Impacto Ambiental,
Unicamente sefialando que la ZODES Ciudad del Futuro seria “un proyecto con altos niveles
de sustentabilidad” (GDF, 2013. ZODES) y se citaba de manera especifica (aunque sin
sustentos claros) la captacién de méas de 5 millones de metros cubicos de agua pluvial y
mas de 8 millones de aguas residuales tratadas, asi como una idea somera para su
aprovechamiento.

En cuanto a movilidad se planted el mejoramiento de calles y avenidas principales y la
remodelacién de los Centros de Transferencia Modal (CETRAM) de Ciudad Universitaria y
Huipulco, asi como la incorporacién de un nuevo CETRAM en la propia Planta de Asfalto.
Un punto sumamente importante de este documento es que se declaraba que no se
planeaba privatizar ni expropiar predios de propiedad privada, sin embargo, en el
documento ejecutivo que desarroll6 la misma empresa, se plantean acciones muy
especificas que sefialaban avances para el predio de la Planta de Asfalto, para la cual,
como se ha mencionado, existian inversiones y claras intenciones de intervencion y
explotacion por inversionistas privados.

A través de analisis superficial de las colonias que conformaban el poligono sobre la
caracterizacion de nucleos de crecimiento habitacional, la vocacion de las actividades
productivas, aumento y caracteristicas de vivienda, estudios de niveles socio econémicos,

entre otros factores, se intento justificar la necesidad de introducir proyectos que, mediante
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la potencializacién de las vocaciones de su territorio “mejorara las condiciones de vida de
sus habitantes” (GDF, 2013. ZODES) y se identificaron nucleos con potencial para
desarrollo y explotacion; en complementacién, con base en el analisis de uso de suelo,
ratificaron esos predios que plantearon como “Suelo con potencial”.

En el mapa que se presenta a continuacion se observa un analisis de los usos de suelo

identificados, en el cual se sefiala un poligono ampliado, que si incluye toda la Avenida

Aztecas, incluso el tramo frente al predio de Aztecas 215.

D .

[~ "] Habitacionat

| Mabitacional Mixto con alcance medio

l") Ubicacién del
Vo’ area de estudio

Mabitacional Mixto con alcance local

B cqvipamiento
UNAM Limite Poligono

Gréafico 11: Distribucion de uso de suelo en el poligono de ZODES Ciudad del futuro y ubicacién del area de estudio.
Fuente: Mapa tomado del Documento Eiecutivo para ZODES. Calidad de Vida 2014.

Entre esos predios se encontraban, como ya se menciong, la Planta de Asfalto, el Estadio
Azteca, en particular la zona del estacionamiento, del que se sefial6 que se encontraba
subexplotado, el parque Huayamilpas, el paradero Huipulco y otros espacios publicos como
algunas escuelas, parques y predios de empresas privadas.

Después de la difusion del Documento Ejecutivo de la ZODES Ciudad del Futuro en 2014
y tras un proceso de asambleas y platicas para dar a conocer el proyecto en las
comunidades de Los Pedregales, en el que no se explicaron de manera clara las propuestas
planteadas, los habitantes de esa zona, al sentir amenazado su patrimonio, debido al
enfoque empresarial, mas que social que se exponia, se organizaron y con base en los
analisis de uso de suelo presentados, asi como la propuesta de nucleos con vocacion para
desarrollo que se planteaba, asesorados por académicos de la comunidad y apoyados por

periodistas, mediante talleres de mapeo, elaboraron un mapa para intentar entender lo que
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se planteaba; en ese mapa (que se presenta a continuacion) se identifican los predios que
presentaban modificaciones en el uso de suelo:

En el mapa se caracterizan las modificaciones al uso de suelo y se identifican los nucleos
con potencial de desarrollo; en el caso de la planta de asfalto tiene condicién de

habitacional mixto (HM) con 37 niveles suplementarios.

ZODES
[ Ciudad futuro
== Ampliacin de vialidad
Pozos concesionados de CONAGUA
@ Industria
@ Servicios
.y, POZOS de agua de SACMEX
Abandonado
® Operacional
¥ Tanque de almanecamiento
[ Factibilidad de servicios hidraulicos hasta 30 viviendes
Cambio uso suelo Equipamentos (aumentacién de niveles)
E sin nivel suplementario
B E con 2 niveles suplementarios
W E con 4 niveles suplementarios
B De A 3 E con 3 niveles
Cambio uso suelo Habitaclonal (aumentaciin de niveles)
De HC a HM con 1 nivel suplementario
De HC 3 HM con 3 niveles suplementarios
De HC a HM con 4 niveles suplementarios
De HC 3 HM con 5 niveles suplementarios
B De HC a HM con 7 niveles suplementarios
Bl De E a HM con 37 niveles suplementarios
Zonas sin cambio de uso de suelo
EA 0 500 1000 m
HC —

ey Fuentes: INEGT, REPDA (CONAGUA), SACMEX, Documento Efecutivo
Cindad Futuy, Plan de Deasarolio Urbano Coyoacdn, Geocomunes

Realizacion: e T i e
Geocomunes pe pedtregaies de Coyoacdn

temoc Cordtors £ thmor  grear e erras CatogrEhaa

Grafico 12: Cambios de uso de suelo en el poligono de ZODES Ciudad del futuro.
Fuente: Mapa tomado de “La ZODES sin futuro: la lucha de los Pedregales de Coyoacan” Garcia, J. 2015.

El plan maestro de la Ciudad del Futuro, tal como se plantea en el documento ejecutivo
oficial publicado en 2014, proponia varios puntos especificos a partir de los cuales se
generaran referentes dentro del propio poligono para lograr una unificacién en cuanto a
usos, equipamiento, infraestructura e incluso obtener una identidad en la imagen urbana y
cuyo objetivo principal, como ya se explicé, era la redensificacion y rehabilitacion urbana,
especificando cuatro puntos de intervencion: en el norte el Parque Huayamilpas, hacia el
poniente del poligono el CETRAM Universidad, en el oriente el Paradero Huipulco y al sur,
la Planta de Asfalto, cuatro nodos fisicos que delimitan el poligono (GDF, 2013. ZODES.
p.108) Por otro lado, se argument6 la degradacion urbana de varios puntos dentro del
poligono, como parte de las problematicas que justificaban las acciones propuestas en el

documento y que era urgente atender.

62



e Planta de Asfalto (A)

El punto de partida sefialado en el plan maestro del 2014 era la utilizacion de la Planta de
Asfalto ubicada en la Avenida del Iman 263, como “proyecto detonador”, cuyo predio con
superficie de 152,603.54 metros cuadrados y 11,048.30 metros cuadrados de construccion,
fue desincorporado de los bienes de dominio publico de la ciudad, el 23 de diciembre del
2013, por decreto del Jefe de Gobierno del Distrito Federal, Miguel Angel Mancera (2013-
2018), (Gaceta Oficial del Distrito Federal No. 1761, 2013) anticipando que dicho predio se
convirtiera en parte de la ZODES Ciudad del Futuro. De manera paralela y
complementando los puntos de justificacion, grupos politicos emitieron una solicitud para
cerrar y reubicar la planta, sefialando que los vecinos de colonias aledafas se quejaban
de los gases toxicos derivados de los procesos de produccién de asfalto, de manera que
posteriormente el predio fue otorgado a la paraestatal Calidad de Vida, Progreso y
Desarrollo para la Ciudad de México, cuyo director general fue Simén Levy Dabah.

Con el proyecto se buscaba conseguir un “hito urbano” dentro de la Ciudad del Futuro (que
ademas su ubicacién estaba en un punto estratégico para la integracion de otro poligono
ZODES, el de la Ciudad de la Salud), para impulsar desarrollo tecnolégico, social y
econodmico mediante la incorporacion de diversos subproyectos: con la construccién de un
modelo de barrio tematico con vocacién de investigacion tecnolégica y cientifica, por su
cercania con la Ciudad Universitaria, se presentaron propuestas de reconversion urbana
dentro del predio que eran: los edificios para la Secretaria de Ciencia y Tecnologia del
Distrito Federal y de Gobierno Digital, una biblioteca digital, un parque cientifico, una fabrica
de aplicaciones tecnolbégicas, la Bolsa de Patentes de la Ciudad y de manera particular un
area de vivienda residencial y areas comunes complementarias. Para lograrlo se propuso
una modificacion sustancial al uso de suelo HM/35/50, que represento el predio con el
COS y CUS maés alto de la ZODES, que permitia la construcciéon de edificios de usos
mixtos: equipamiento, uso comercial, servicios y principalmente vivienda, cuya
justificacion fue mantener la vocacion habitacional de la zona: “El planteamiento de
intensificacién de los usos del suelo busca mantener, consolidar y desarrollar la condicion
habitacional de la zona, asi como la integracién de mas y mejores equipamientos y
servicios. Para lograrlo es necesario atraer inversién publica y privada para que, a partir de
ello, el Gobierno de la Ciudad pueda generar ingresos que se destinarian en infraestructura
urbana para la zona” (GDF, 2013. ZODES, p.101). De manera subsecuente se proponia

un plan que consistioé en la reestructuracion del uso de suelo predominantemente
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habitacional, que permitia la construccion de edificios verticales de vivienda de
hasta 37 niveles, argumentando la necesidad de atraer nuevos habitantes a la zona
(anteriormente expuse que toda laregién tiene graves problemas de infraestructura),
con mayor poder adquisitivo que los habitantes originarios. Por otro lado, estas
modificaciones permitieron que no solo el predio de la Planta, sino el resto del

poligono permitieran una explotacion inmobiliariay comercial.

e Pargue Huayamilpas (B)

La parte norte del poligono cuenta con un recurso importante como instrumento
urbanistico, que mediante la rehabilitacién y la regeneracién urbana, podria promover el
interés de inversionistas e incentivar la construccion de nuevos proyectos inmobiliarios,
espacios comerciales y de vivienda en su contexto inmediato que pudieran incrementar la
densidad de habitantes (Delgadillo V., 2020), que fue el Parque Huayamilpas, que es un
espacio publico de 16 hectareas, el cual se propuso su transformacién como un “Proyecto
Ancla” a partir del cambio de uso de suelo de “Espacio Abierto” a “Equipamiento con
construccion de hasta tres niveles” (Garcia, J.M., 2015) “Se propone ademas, el cambio de
uso de suelo para el Parque Huayamilpas de Espacio Abierto (EA) a E/3/80 con el fin de
permitir y generar mayor diversidad de actividades dentro del Parque” (GDF, 2013. ZODES,
p.88).

Ademas, se planteaba dotar a la zona del parque con infraestructura vial que permitiera la
potencializacién de su funcionamiento, esto aunado a inversion para su renovacion interna,
debido a que se planteaba como un espacio subutilizado pese a su tamafo y cuyo potencial
podia establecer condiciones para convertirse en un espacio urbano que atrajera a

habitantes e inversionistas.
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e Centros de Transferencia Modal (CETRAM) Universidad y Huipulco (Cy D)

Respecto a las estrategias por fortalecer el equipamiento de las diferentes areas del
poligono, el planteamiento se centré en proyectos de renovacion y rehabilitacion urbana
gue permitieran fortalecer y aprovechar el equipamiento existente y que a su vez
funcionaran como herramientas de para revitalizar zonas aledafias; como plantea
Delgadillo en su texto sobre reciclamiento urbano, estas practicas se utilizan como
estrategias de “mejoramiento del habitat”, en ocasiones con la intencién de atraer
inversionistas en la mejora de los contextos urbanos y de nuevos habitantes (Delgadillo, V.
2020, p.27). En el caso de otros CETRAM en distintos puntos de la ciudad se ha visto que
los proyectos de renovacion implican la inversion de empresas privadas y por ende, con
fines lucrativos particulares y el caso de Huipulco y Universidad no representaban
condiciones diferentes, pues se planeaban intervenciones estructurales como los de casos
analogos en otras zonas de la ciudad, en los que se desarrollan complejos comerciales, en
combinacién con proyectos de infraestructura de interconexion de sistemas de transporte,

a través de proyectos de coinversién de empresas privadas y mecanismos de gobierno.

o Estadio Azteca (E)

Como se menciond anteriormente, uno de los principales objetivos propuestos en el
proyecto ZODES Ciudad del Futuro, tenia que ver con una modificacion estructural en la
movilidad de la zona sur de la ciudad; se trataba de una propuesta integral para mejorar e
incrementar la cobertura de los sistemas de transporte de esa zona. Para lograr este
objetivo, se proponia el disefio de un circuito biarticulado que permitiera la conexién entre
el CETRAM Taxquefia y el de Universidad, aprovechando parte de la infraestructura y la
ubicaciéon del Estadio Azteca. De igual forma se proponia promover la ocupacién de la
explanada del estadio para la construccién de espacios comerciales, mediante la inversion
publica y privada. Se argument6 que algunos de los espacios pertenecientes al predio del
estadio, clasificados como uso de suelo EA y que tiene grandes dimensiones, estaban
subutilizados y que el evidente potencial para su aprovechamiento se podria utilizar para
desarrollar proyectos recreativos, para lo que se propuso la modificacion de uso de suelo
en esa zona de equipamiento con un E/6/80 (GDF, 2013. ZODES, p.101) y como el caso
del parque Huayamilpas, representaria un aumento en la plusvalia de la zona, para atraer

inversiones privadas para la explotacion inmobiliaria.
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Gréfico 13: Ubicacién de los 5 nodos dentro el poligono de ZODES Ciudad del futuro.
Fuente: Elaboracién propia JDG, con base sobre una imagen satelital de Google Earth.

2.2 Organizaciones populares ante los procesos de intervencion urbana.

A. Promotores del proyecto y organizaciones populares
En una serie de acciones durante tres afos, varios actores involucrados en el tema del

proyecto ZODES Ciudad del Futuro tuvieron cierto nivel de participacion; estos actores se
pueden identificar en tres ambitos, desde la esfera de la administracién publica, las
organizaciones sociales y el sector privado. Este proyecto y las reacciones al respecto,
fueron también objeto del interés de la clase politica que vio la oportunidad de aprovechar

el reclamo social en funcion de sus beneficios.

En primera instancia, el Gobierno de la Ciudad de México, a través de distintas
dependencias, se encargaron de disefar y difundir el proyecto, de generar las condiciones
necesarias para su implementacion y gestion. La empresa paraestatal PROCDMX S.A. de
C.V.,, anteriormente llamada Calidad de Vida, Progreso y Desarrollo para la Ciudad de
México S.A. de C.V. fue la empresa a cargo del proyecto. Esta empresa tenia el objetivo de
realizar acciones para satisfacer el desarrollo social, obras y servicios, a través de
herramientas de utilidad para la ciudad respecto al financiamiento y los mecanismos de

colaboracién entre el sector publico y el privado.
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Para lograr liberar el area del principal proyecto detonador, el Comité del Patrimonio
Inmobiliario del Distrito Federal desincorpora la Planta de Asfalto para su entrega a la
paraestatal, este movimiento fue efectivo por medio de un decreto firmado por el Jefe de
Gobierno de la Ciudad, Miguel Angel Mancera, el Secretario de Gobierno Héctor Serrano y
el Secretario de Desarrollo Urbano, Simén Neumann en el 2013. (Gobierno del Distrito
Federal, 2013). Es asi como el Jefe de Gobierno, participé6 de manera relevante en la

promocion y defensa del proyecto de Ciudad del Futuro desde la administracion publica.

En la lista de dependencias de gobierno que tuvieron acercamiento como evaluadores o
revisores, se encuentran la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda (SEDUVI), La
Secretaria de Medio Ambiente (SEDEMA), el Sistema de Aguas de la Ciudad de México
(SACMEX) y la Subsecretaria de Planeacion Financiera de la Secretaria de Finanzas del

Gobierno del Distrito Federal.

Como parte de la integracion de otros actores en el proyecto, se tuvo la participacién de
universidades como el Instituto Tecnoldgico y de Estudios Superiores de Monterey para una
evaluacion de los proyectos y las vocaciones del proyecto, igualmente, la UNAM participo
con un representante en el comité técnico para el instrumento de coinversion del proyecto,
y también con el Massachussetts Intitute of Technology para un estudio sobre el tema del
agua en la zona de los pedregales (GDF, 2013. ZODES).

Las empresas Habil Habitat S.A. de C.V. y Cédigo Z JZT S.A.de C.V. conformaron la
participacion del sector privado como parte del equipo de estudios y evaluaciones para el
proyecto. El sector privado vinculado a la coinversiéon y desarrollo de los proyectos
detonadores, fue representado por Artha Capital S. de R.L. de C.V. (Aguirre, A., 2015), pero
no tuvo oportunidad de concretar dicha participacion, a la cual fue directamente invitado,

porque el proyecto se canceld en 2016.

Respecto a la injerencia de actores politicos en el tema, se pueden identificar a la diputada
federal Adriana Montiel Reyes, del PRD, al Comité Ejecutivo Delegacional de MORENA en
Coyoacan, el diputado Manuel Granados Covarrubias, Gerardo Villanueva Albarran, de

Movimiento Ciudadano, entre otros.

Con una estructura de intervenciones como la descrita anteriormente, se puede pensar que
el proyecto para el cual se integran los diferentes actores y especialistas, puede proponer,
resolver y gestionar la mayoria de las complicaciones a las que se pueda enfrentar, sin

embargo, un proyecto de esta naturaleza no es una entidad sencilla de manejar, ya que
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conlleva una compleja relacion de elementos sociales, econémicos y politicos que actuan
de manera independiente, y sus interrelaciones impulsan cambios en el propio sistema que
engloba el proyecto, si no se conduce de manera eficiente e integrada, puede volcar
problemas insalvables que dejen sin efecto los beneficios que supone. Es asi como se
puede identificar que hay un elemento muy importante que falta integrar a la formula, este
es la participacién de la ciudadania directamente afectada o beneficiada, ya que son los
habitantes del lugar quienes estan sometidos a las transformaciones propuestas por el
proyecto, desde la movilidad en el entorno, en las capacidades de los servicios urbanos,
los efectos socioecondmicos que se generan y la incertidumbre por la falta de informacién

al respecto.

Una primera falta en la estrategia que se aprecia es la falta de integracién de la opinién de
los habitantes, disminuyendo con esto la posibilidad de una participacion real en el proyecto
desde la ciudadania. El segundo error cometido fue en la difusién para la promocion social
del proyecto, ya que por la escasa informacion que se otorgaba a los ciudadanos se generé
un ambiente de preocupacion e incertidumbre, ademas, ellos no supieron del proyecto
hasta que los medios de comunicacién lo difundieron, es decir, no habia canales de
comunicacién hacia los habitantes. Al momento de observar esta problematica, es
conveniente pensar en alguna estrategia que hubiese podido encaminar el planeamiento
de este proyecto de comun acuerdo con la comunidad, como lo plantea Romero, cuando
menciona que todo planeamiento es un desarrollo constante, que cambia y en donde se
van integrando puntos de vista, actores, decisiones y soluciones que llevan a acciones
concretas, por lo que incorpora pasos detallados y analisis en la ejecucion de las acciones,
es por esto que se debe operar a corto y largo plazo. (Romero, G. 2004, p.65). En ese
contexto, es destacable la contradictoria situacion sobre la participacion, ya que el mismo
proyecto incluia dentro de su metodologia de analisis la mencion de la participacién de la
ciudadania. (GDF, 2013. ZODES).

Por estas razones, algunos grupos de habitantes de la zona de los pedregales se
organizaron para discutir el tema y buscar la forma de conocer mas al respecto, hubo
asambleas y convocatorias vecinales. La preocupacion por la transformacion de su territorio
y las posibles consecuencias derivadas del cambio de uso de suelo y el aumento de la
densidad, se llevaron por medio de solicitudes, cartas y notas periodisticas. Las
organizaciones vecinales demostraron entonces una gran capacidad de union, en casos

anteriores, como en 2016, con el conflicto por el complejo de Aztecas 215.
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“Aqui, donde antes nadie queria voltear a ver ni queria Vivir,
hoy hay calles, avenidas, alumbrado, agua, drenaje y todos los
servicios. Todo esto se logré con la organizacién y lucha de las
y los primeros que llegaron a nuestras colonias. Sin embargo,
hoy todos esos logros nos estan siendo arrebatados o estan en

riesgo de perderse” (Desinformémonos, 2016)

Estas organizaciones son las siguientes: Coordinacién de Asambleas de los Pedregales de
Coyoacan, Vecinos de Papatzin, Asamblea de Santa Ursula, Asamblea de Mixtecas,
Asamblea de Coras, Asamblea de Zapotecas, Asamblea de Topiltzin y Asamblea de Santo

Domingo. (noalaciudaddelfuturo, 2015).

A lo largo del tiempo, desde que comenzd a fluir informaciéon sobre el proyecto, los
habitantes organizados de la zona de los pedregales mantuvieron una constante lucha por
la defensa del espacio urbano en donde viven, con permanentes acercamientos y también
protestas ante las autoridades quienes defendian el proyecto, pero en 2016, después de
tres afios de controversias en las posturas desde ambos lados, el proyecto se canceld, sin
llegar a instrumentarse mas alla de la desincorporacién de la Planta de Asfalto. Es evidente
que una falta de comprensién y consideraciéon desde la postura oficial sobre la situacion
social, cultural e historica del territorio de Los Pedregales, desencadené la presion de las

organizaciones de vecinos, que terminé por detener el proyecto a favor de los habitantes.

B Proyectos que prevalecen ante el fracaso de la Ciudad del Futuro

Pese al fracaso del proyecto ZODES y a su cancelacién en 2016, he identificado proyectos
gue de manera independiente ha prevalecido, dado el potencial de la zona de Los
Pedregales. Este hecho ha provocado que las organizaciones vecinales y asambleas
mantengan sus acciones de defensa hacia su territorio, como en el caso del predio Aztecas
215, que, si bien no se encuentra dentro del poligono propuesto para la Ciudad del Futuro,
si se encuentra en la misma zona. En este contexto, el objetivo de este apartado es exponer
los proyectos mas importantes en la zona de los pedregales, que al 2021 han generado

impacto de manera local.
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Predio Planta de Asfalto — Parque Iman / Cantera

Después de la cancelacion del proyecto, se propuso un plan de intervencién y mejoramiento
en dos etapas; la primera etapa se realizé durante la gestion de Miguel Angel Mancera
(2013-2018), inaugurada en marzo del 2018. Esta primera intervencién se conformo por la
rehabilitacion de diversos espacios, en los que se construyé un skatepark, muros para
escalar, areas de esparcimiento, zonas de juegos infantiles y de convivencia al aire libre,
complementado con reforestacion y rehabilitacion de areas verdes y sistemas de captacion
pluvial (Suarez, G., 2018).

La segunda etapa se subdividié en dos intervenciones, una realizada en 2020 y otra en el
2021. Ambas contemplan una intervencién de 31 mil metros cuadrados. De manera general,
Se proyectaron y construyeron zonas deportivas, circuitos de ciclovias y trotapistas, foro al
aire libre, zonas de juegos infantiles, espejos de agua, circuitos de andadores, y se
plantearon estrategias de sustentabilidad, como sistemas de captacion de agua pluvial,
jardines polinizadores, areas reforestadas, aprovechamiento de materiales locales para la
construccién de andadores y pavimentos, sistema de iluminacién solar y recuperaciéon de

areas verdes (Gobierno de la Ciudad de México, 2021).
Conjunto Estadio Azteca.

El Proyecto Conjunto Estadio Azteca, es un megaproyecto de caracter comercial, que
implica la remodelacién para el propio estadio; el proyecto es promovido por Altavista Sur
Inmobiliaria y Fatbol del Distrito Federal, que incluye la ampliacién de los estacionamientos,
la construccién de un hotel, areas comerciales y otros espacios complementarios, con la
intencién de recibir al mundial de 2026. Como una propuesta integral regional de movilidad,
se propone un circuito entre el Estadio y los CETRAM de Tasquefia, Universidad y Huipulco,
incorporando un recorrido hacia la estacién de Metrobus Perisur, para lo cual se propone la
ampliacion de calles, la integracion de ciclovias y una inversion publico privada para la
remodelacién de los CETRAM, lo que evoca las propuestas expuestas en 2014, en el
documento ejecutivo de la ZODES Ciudad del Futuro. Cabe mencionar que el contexto en
el que se encuentra el estadio tiene ya de por si serios problemas en cuanto a

infraestructura, particularmente el abastecimiento de agua potable para las colonias
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populares y los conflictos viales que se ven agravados con los eventos que se llevan a cabo
en el estadio.

Hotel
7 niveles Lo
10252.82m*

Centro Comercial (C.C.) Estadio Azteca
Aniveles — Superficie de desplante: 52328.31 m
7461646 m 119,279.03 m* Iswwﬁccmnm 14491169 m*

Total Construceidn. 10979217 m

Comercio
1 nivel
1,040.62 m* -—

Estacionamiento C.C. Estacionamiento C.C.
[~* 7 niveles (1 sin techar)

72497.04

Estacionamiento Hotel

2 niveles

217808 m

e
o -

—
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Grafico 14: Distribucion del proyecto Conjunto Estadio Azteca.
Fuente: Imagen tomada del portal conjuntoestadioazteca.com, 2021.

Proyectos inmobiliarios

Como antecedente para este punto cabe recuperar la idea planteada en puntos anteriores,
gue la zona de Los Pedregales es en su gran mayoria de orden habitacional con alturas de
hasta tres niveles y en su mayoria son viviendas en predios particulares determinados a
partir de la ocupacion de las colonias en los afios 70. Este punto es importante porque si
bien se trata de una zona popular, cuenta con alta densidad de poblacién que practicamente
desde su ocupacién, han tenido problemas de infraestructura, de manera especifica en lo
relativo al abastecimiento de agua potable. Esos problemas han representado una lucha
constante para los habitantes organizados y el abrupto aumento en la poblacion, debido a
los nuevos edificios o complejos de vivienda, representa que la demanda de servicios,
incluyendo el de agua, se convirtiera en un problema ain mayor. Tal es el caso del conflicto
por el complejo de vivienda en Aztecas 215, que en 2016 inicio su construccion. Se trata de
un conjunto de 356 departamentos en el pueblo de Los Reyes, que, si bien no forma parte
del poligono de la ZODES, se encuentra a escasos 300 metros del limite norte, sobre la
avenida Aztecas y es un punto detonador para generar otros casos en la zona. El complejo

se construy6é en un predio que inicialmente era una escuela y que tiempo después la
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empresa Quiero Casa adquirio para su explotacion inmobiliaria; uno de los conflictos surgio
cuando durante los trabajos de excavacion se dafid de manera importante un cuerpo de
acuifero somero y la constructora decidié canalizar grandes cantidades de agua limpia,
directamente al drenaje, lo que provocoé la indignacion y protesta de los vecinos de las
colonias cercanas, debido a que durante décadas han sufrido grandes problemas a
consecuencia del desabasto de agua potable. De manera paralela durante afios recientes
se han construido otros edificios de vivienda de hasta 5 niveles, dentro del poligono
propuesto para la ZODES y esto viene a propésito de que uno de los objetivos del proyecto
Ciudad del Futuro era la implementaciéon de mecanismos para que los desarrolladores
inmobiliarios pudieran intervenir en la zona con el fin de nutrir el mercado inmobiliario y

redensificar toda la zona.

2.3 Conclusion capitular

Las intervenciones urbanas en el contexto del sitio de estudio, dentro de la dinamica de
crecimiento y transformacion que se han explicado, actualmente representan un factor que
incide de manera muy significativa en los cambios del tejido urbano. Los proyectos
inmobiliarios de vivienda y comercio que han detonado una serie de inconformidades en los
habitantes, que son conscientes de lo que esto representa en su propio contexto, donde
por afios han experimentado problemas de infraestructura y abastecimiento de servicios
basicos, particularmente, y que ven en la reciente forma de explotacion del territorio, una
seria amenaza y un riesgo gue incrementa las problematicas que de por si tienen que
enfrentar.

Por otro lado, la revision de planteamientos proyectuales como lo que se present6 para la
ZODES Ciudad del futuro, en el que por medio de modificaciones y restructuraciones
sustanciales a los lineamientos de uso de suelo, para el que argumentaron la necesidad de
atraer nuevos habitantes al territorio de los Pedregales, que ademas, como ya sefialé, deja
claro que implicé una fuerte tendencia para beneficiar al sector privado, dejando de lado la
compleja realidad que experimenta dicho territorio y sus habitantes. Mediante el analisis
realizado en este capitulo puede observarse que la tendencia para la explotacion del suelo
sigue prevaleciendo, pese a que algunos proyectos han sido cancelados: la construccién
de desarrollos inmobiliarios ha proliferado con mayor fuerza desde la década del 2010y las
desarrolladoras aprovecharon y siguen aprovechando las facilidades administrativas y

reglamentarias.
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Capitulo 3 Analisis del caso de Aztecas 215 y su impacto

3.1 El conflicto por la construccion del complejo Aztecas 215

Los habitantes del conjunto de colonias asentadas en los pedregales de Coyoacan que
integran la colonia Ajusco, Pedregal de Santo Domingo, el pueblo de La Candelaria y el
pueblo de Los Reyes, han vivido el acelerado crecimiento de la ciudad en esa zona desde
los afios setenta, junto con los incrementos de la poblacion y los servicios urbanos que el
crecimiento urbano necesita. Pero en paralelo, también han sufrido la carencia en el
abastecimiento de agua agravada en el tiempo por la sobreexplotacion y el aumento de la
demanda. Este problema origina que la forma de organizacién social que caracterizé a los
habitantes en los inicios del poblamiento de esa zona pudiera emerger en busca de
soluciones. Con la preocupacion que representa la falta de agua, se han unido vecinos de
las colonias mencionadas, encontrando en el ejercicio de las asambleas, una herramienta
de participacion que incluye a la mayoria de los integrantes y que es un componente
representativo frente a los problemas que pretenden enfrentar; en esta forma de
organizacion “se orientan hacia la fluidez de las relaciones personales dentro de un marco
o reglas del juego compartidas. Este marco seria de: igualdad, democracia y respeto a los
derechos de expresion y participacion”. (Lorenzo, A. R., Martinez, M. 2005, p.17). Es asi
que en el momento en que como grupo detectan algun tema que puede tener afectaciones
para sus colonias o represente algun tipo de preocupacion en el ambito social o urbano,
hacen uso de la capacidad de organizacién y movimiento que han ejercido desde hace

tiempo.

En este caso particular se hace referencia una obra civil en la avenida Aztecas niumero 215,
por el impacto que este desarrollo inmobiliario representa, no solo en el aspecto urbano
inmediato, sino porque al momento de la perforacion para la cimentaciéon y hacer espacio
para un estacionamiento subterraneo se descubrié un afloramiento de agua constante.
Recordemos que existia un antecedente reciente, con la organizacién contra la
construccion de la ZODES: Ciudad del Futuro, hecho que reavivo la organizacion popular

de esa zona de la Ciudad.

La construccion de Aztecas 215 inicid en 2015 con la demolicidon de un espacio que funcioné
como escuela durante varios anos, el Centro Escolar Hermanos Revueltas; ademas de talar
todos los arboles dentro del predio la excavacion rompi6 el flujo natural subterraneo de un

acuifero somero que forma parte del sistema hidrico natural de la zona; debido a la protesta
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que realizaron los vecinos de las colonias circundantes y la nula respuesta por parte de la
empresa desarrolladora, “la PAOT solicité a la UNAM evaluar el origen del agua que se
estaba vertiendo al drenaje [.] los resultados indicaron que el agua viene del acuifero
somero que se formod a partir de la lava de la erupcion del Xitle hace 1600 afios”.
(Zambrano, L., Canteiro, M. 2016).

Fotografia 11: Predio de Aztecas 215 inundado durante los trabajos de excavacion en 2016.
Fuente: Imagen obtenida del documento: “Cronologia” Elaborada por la Asamblea General de Pueblos, Barrios,
Colonias y Pedregales de Coyoacan, en linea.

En algunas ocasiones se ha presentado la intencidn de desarrollar proyectos que de alguna
manera desestabilizan la forma de vida de los habitantes de la zona de estudio, en el caso
del predio de Aztecas No. 215, donde la inmobiliaria Quiero Casa fue responsable del
desarrollo, se provocé que durante los trabajos de excavacion se dafiara un manto acuifero
somero Yy la constructora decidi6 canalizar grandes cantidades de agua limpia directamente
al drenaje, lo que provocé la indignacién y protesta de los vecinos de las colonias cercanas,
gue durante afios han tenido problemas de abastecimiento de agua potable; desde ese afio,
los vecinos organizados solicitaron la intervencion de las dependencias de gobierno de la
ciudad, pero sin respuesta a sus peticiones mientras, la constructora seguia bombeando el
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agua al drenaje y es por eso que la asamblea de vecinos mantuvo la lucha por el tema

durante varios afios y se ha mantenido hasta el 2021.

Las acciones emprendidas por diferentes organizaciones vecinales en defensa del agua,
debido a estos hechos, derivd desde que coincidieron en una reunién con el delegado de
Coyoacan, en ese entonces Valentin Maldonado, la cual fue cancelada, pero que marco la
pauta para que organizaciones independientes, hasta ese momento, conformaran la

Asamblea General de Pueblos, Barrios, Colonias y Pedregales de Coyoacan.

“A inicios de 2016 nos convoco el Alcalde en ese entonces, Valentin
Maldonado, a una reunién en la Delegacion Coyoacéan para ver el tema del
agua y otros conflictos por la imposicion del gas natural; ya estando ahi el
Delegado nos cancel6 la reunion, pero resulta que ese mismo dia se habia
citado a otras asambleas, a las que también cancelo; ahi nos conocimos y
platicamos y dijimos “vamos a unirnos” para actuar frente a lo que estaba
pasando en Aztecas 215; entonces cada asamblea convoco a sus partes
para encontrarnos en frente al predio, ahi nos vimos, fue mucha gente y
vimos bien como se estaba tirando el agua. A partir de ahi se decidié
conformar la asamblea y nacié la Asamblea General de los Pueblos, Barrios,
Colonias y Pedregales de Coyoacan, para incluirnos a todos; intervenir por
lo que estaba pasando en el predio de Aztecas 215, es el primer esfuerzo

organizativo donde vamos a actuar.” Gustavo Lopez?

Posteriormente tuvieron un alcance suficiente para llamar la atencién de las autoridades,
pero las gestiones suponian una linea burocratica que consumia tiempo mientras miles de
litros de agua eran bombeados y vertidos al drenaje por parte de la constructora y de
manera paralela, el 26 de febrero del 2016 “el INVEA colocé [,] bajo el argumento de
“medidas de seguridad” [,] sellos de suspension de actividades y servicios en la entrada de
la obra.” (Asamblea General de los Pueblos, Barrios, Colonias y Pedregales de Coyoacan
(AGPBCPC, s.f.) hecho que consolida a la Asamblea como un movimiento organizado,
programando asambleas cada viernes, para tomar acciones y decisiones para afrontar el

problema y después de varias reuniones, el “29 de abril del 2016 se realizan 4 marchas. Al

2 Testimonio de Gustavo Lopez, habitante de la colonia Pedregal de Santo Domingo, integrante activo de la Asamblea
General de Pueblos, Barrios, Colonias y Pedregales de Coyoacan.
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finalizar el mitin se procede a la instalacion del Plantén indefinido frente al predio de Avenida
Aztecas 215.” (AGPBCPC, s.f.).

Un dia después de realizar el plantén, la presion hacia la inmobiliaria y los érganos de
gobierno involucrados continuaron, hubo represion por las protestas en varias ocasiones,
como la ocurrida el 30 de abril del 2016, con la presencia de camiones con granaderos y
una mas el 5 de diciembre del mismo afno, con el Operativo de desalojo del Planton de
Avenida Aztecas 215, en el que fueron enviados alrededor de 500 granaderos de la
Secretaria de Seguridad Publica y personal de limpieza del Gobierno de la Ciudad de
México. Pese a todos estos acontecimientos, el movimiento continuo y sigue vigente, con
el propésito de lograr acciones de resarcimiento social y ambiental que beneficien a las
comunidades afectadas. (AGPBCPC, (s.f.)).

La importancia que tienen las expresiones sociales desde la protesta en éste caso
sobrevienen dentro de un ambiente complejo en los cambios estructurales del acontecer en
el pais y dentro de los limites administrativos de la Ciudad de México, las formas
organizativas de las que hacen uso los integrantes de la asamblea les permite reunir y
compartir los puntos de vista sobre lo que sucede, asi, pueden identificar la creciente forma
en la que los desarrollos inmobiliarios se desplantan con mas rapidez que en afios
anteriores no solamente en su zona, sino en otras tantas zonas de la ciudad como un
acontecimiento preocupante; esto es algo que puede explicarse en alguna medida si se
considera lo acontecido desde que la norma 26 que publicd la Secretaria de Desarrollo
Urbano y Vivienda permitiera el desarrollo de proyectos inmobiliarios de vivienda de manera
acelerada; los intereses de los inversionistas inmobiliarios por aprovechar las ventajas que
esta normativa les ofrecia permitieron que las construcciones de vivienda vertical se
multiplicaran, asi, en zonas de alta, baja o media densidad se podian ubicar los desarrollos,
beneficiando al mercado de la especulacién inmobiliaria desde antes de la crisis de 2009;
“aunque la Norma 26 originalmente planted la regulacion de la ocupacion del capital privado
sobre el suelo urbano, en realidad fue este el instrumento que “abrid la puerta” de la Ciudad
de México a la entrada masiva de capitales inmobiliarios y consolidé la estrategia del cartel
inmobiliario sobre la Ciudad de México.” (Flores, A. 2019, p.21). En este contexto de
reformas y normativas permisivas para con los empresarios, la comunidad de las colonias
afectadas por el desarrollo inmobiliario del predio de Aztecas 215 se ve inmersa en la
disputa por el abastecimiento del agua, ya que un desarrollo de 377 departamentos

necesitara un abastecimiento aproximado para 377 familias mas, en una zona en donde la
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distribucion por la red hidraulica siempre ha tenido complicaciones para solventar
cabalmente la demanda. Ante esto, las acciones de los vecinos fue tomar el acceso al sitio
de construccion con un planton, y “por su parte, el gobierno autorizé la continuacion del
proyecto y el 5 de diciembre de 2016, envié un contingente de 400 granaderos para
desmantelar el plantén vecinal. No obstante, ante el incumplimiento de la empresa y del
gobierno, el plantdn se reinstald meses después” (Flores, A. 2019, p.23). Un despliegue de
fuerza publica de esta categoria en contra de un conjunto de ciudadanos en actitud pacifica,
que, utilizando su legitimo derecho a la manifestacion publica sin contrariar el orden,
evidencia sucesos que si van en contra del bienestar de la poblacion, por lo tanto, esta

reaccion gubernamental es en todo sentido un exceso.

Pero, ¢a qué obedece un ambiente en donde los ciudadanos son el ultimo eslabén en la
cadena de prioridades, en qué categoria de prioridades se puede ubicar el resultado de las
decisiones a favor de las empresas? En una exploracion que pueda orientar estas
cuestiones tanto en la Ciudad de México como en otras partes del mundo, se puede
observar como desde las caracteristicas del funcionamiento de un sistema orientado a las
ganancias de capital, los recursos que los intereses de inversidn utilizan para avanzar en
los objetivos de ganancia, pueden pasar sobre los intereses de grupos con una presencia
considerada menor, en el entendido de que los objetivos de ambas partes son diferentes,
las facilidades que logran proveerse quienes manejan grandes recursos financieros les
proporcionan muchas ventajas. Las condiciones metropolitanas que se presentan en el
desarrollo urbano emprendido por el capital inmobiliario, son favorecidas por reglamentos
y normativas afines de los grupos de interés que ven buenas oportunidades econdémicas en
la explotacion especulativa de un sitio o una regién, modificando asi la estructura urbana
en funcion a las ganancias que pueden estimar, aunque esto no suponga un beneficio para
la poblacién asentada en el lugar ya que “la creacién de nuevas geografias urbanas bajo el
capitalismo supone inevitablemente desplazamiento y desposesion, como horrorosa
imagen especular de la absorcién de capital excedente mediante el desarrollo urbano.”
(Harvey D. 2019, p.39). Es asi que, con el argumento de promover el desarrollo urbano, las
empresas con recursos suficientes para incidir en las decisiones de la administracién
publica presionan para que la reproduccién de capital que necesitan invertir para generar
mas capital, no se limite por cuestiones de indole social, ambiental o cultural, por mencionar

algunos, y acentuando de esta manera la desigualdad en diversas categorias.
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3.2 Caracteristicas del complejo Aztecas 215

La ubicacion del desarrollo inmobiliario Aztecas 215, conocido también como Cantera, esta
dentro del poligono del Pueblo de Los Reyes, sin embargo, se encuentra en los limites de
la colonia Pedregal de Santo Domingo y la colonia Ajusco; el acceso al conjunto es a través
de la Avenida Aztecas direccidn sur. Su ubicacion le brinda algunas ventajas respecto a la
distancia hacia puntos de interés en las colonias aledanas que sirvié y aun sirve para la
promocion de venta, por ejemplo, el portal Lamundi tiene el siguiente anuncio: A un costado
de Bodega Aurrera, enfrente de plaza Cantil (Tienda Soriana, bancos Banamex, Bancomer,
Santander, Banorte y HSBC ) Gimnasio, a 5 minutos de plaza Copilco, a 10 minutos de
Ciudad Universitaria, a 5 kms de alcaldia de Coyoacan, vias de accesos principales como
Calzada de Tlalpan, Avenida del Iman, Av Pacifico, Miguel Angel de Quevedo, Periférico
Sur (lamundi 2023).

Metro Taxauefia

Commercium Copilco,

Aztecas 215

/—\
. 4
& o

Bodega Aurreréa
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e

N e
PlazarCantil

Metro Universidad

Mapa 7: Ubicacién del desarrollo inmobiliario “Cantera”, Aztecas 215, dentro del trazo urbano 2022.
Fuente: Elaboracion propia JDG, con base en un mapa de OpenStreetMAp.
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En un folleto publicitario, la empresa presenta algunas de las caracteristicas del desarrollo
como: Salén de usos multiples, area para ludoteca, area para gimnasio, area para juegos
infantiles, areas ajardinadas, roof garden comun, sala de lectura, jardinera central, entre
otras. También, haciendo énfasis en los acabados y las ventajas de la cercania con otros
sitios de la ciudad, la publicidad hace la invitacion para conocer el departamento muestra y
apela a la pertenencia del lugar por la tranquilidad que ofrece: “Piensa en la libertad que
esto ofrece la tranquilidad de vivir tu vida rodeado de una conciencia natural, descubres
que, igual que la naturaleza, todo esta en continuo movimiento y transformacion” (Quiero
casa 2022).

- Predio Aztecas 215 - Conj. Cantera . Predio habitacional de 1 a 4 niveles

4 Acceso a Conjunto Cantera Bodega Aurrera Cantil

Gréafico 15: Planta del conjunto dentro del predio, predios aledafios y vialidad de acceso.
Fuente: Elaboracién propia JDG, con base en cartografia de SEDUVI sobre una imagen de Google Maps, 2023.
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El conjunto habitacional se compone de 3 torres de 8 niveles cada una, ademas de 2 niveles
subterraneos de estacionamiento; con 2 prototipos de departamentos de 2 y 3 recamaras,
conectados por un pasillo central por cada nivel; cada torre cuenta con 2 elevadores por

nivel, uno en cada seccion lateral de la torre.

bl 48
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Gréafico 16: Distribucion del conjunto de torres de departamentos y la posicion de la tipologia por unidad.
Fuente: Imagen tomada del folleto publicitario de la desarrolladora Quiero Casa, 2022.

El desarrollo de vivienda en departamentos se configura en una estructura que reune la
dindmica familiar en torno a un funcionamiento diferente al funcionamiento de la familia
extensa en México, es decir, la tipologia de departamentos se encuentra dirigida a la familia
nuclear, que como menciona Esteinou (2009), se trata de una estructura familiar de
formaciones histérico-sociales contemporaneas, polifuncional, como una unidad de
produccion y consumo, que tiende a la disminucion de los descendientes (Esteinou, R.
2009, p.109). Esto describe la base para el disefio de los departamentos que albergaran
a familias pequefias, con dinamicas centralizadas y con una separacion de la vida en

comunidad.
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En esta l6gica, los desarrolladores de vivienda de este grupo de departamentos idearon 2
opciones, 2 prototipos de departamentos que en promedio cuentan con 78.40m2; el que

llamaremos Departamento 1 es de 2 recAmaras con 76.28m2 en total, y el Departamento 2

es de 3 recAmaras con 80.52 en total aproximadamente.

Gréfico 17: Prototipos de departamentos en el conjunto de Aztecas 215, de 2 y 3 recamaras.

Fuente: Elaboracién propia JDG, con base en un folleto publicitario publico de la desarrolladora Quiero Casa.
Las 3 torres del conjunto distribuyen las 2 tipologias de departamentos por planta en 7
niveles, 12 del tipo Departamento 1 en los extremos de cada nivel y 4 del tipo Departamento
2 al centro de la distribucion por nivel. En total son 336 departamentos que podrian albergar
la misma cantidad de familias nucleares pequefias, de 3 0 4 integrantes en razén de un

funcionamiento adecuado para el espacio.
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La circulacion central para acceder a cada departamento es el espacio de transito e
interaccion comun entre los habitantes, efimera. La planta baja del conjunto alberga
diversas amenidades, espacios de jardin y area de juegos infantiles, sin embargo, la
cercania entre los mismos habitantes del desarrollo es minima, “la interaccién entre
vecinos, aungue por lo general esta exenta de conflictos, resulta sin embargo esporadica y
superficial. No tienen nada que compartir porque los problemas relacionados con los
espacios colectivos no son acuciantes, salvo en el caso de los relacionados con la
seguridad” (Duhau y Giglia, 2016, p.407), lo que impide que los lazos de cohesion social se
desarrollen, acentuando una perspectiva individual y desatendida del acontecer en el

espacio comun dentro del conjunto.

Fotografia 12: Comparativa de fotografias del area de estudio entre 1950 y 2023.
Fuente: Elaboracion propia JDG, abril 2023.
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Fotografia 13: Grupo de fotografias del interior del conjunto Cantera, Aztecas 215 con ocupacion total.
Fuente: Elaboracién propia JDG, abril 2023.
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El conjunto de departamentos actualmente esté& vendido al cien por ciento, no existe oferta
directa por parte de la desarrolladora, sin embargo, se pueden encontrar ofertas de

particulares en diversas plataformas de bienes raices.

En las imagenes del interior del conjunto se puede apreciar la proporcion de los espacios
comunes, las circulaciones vehiculares y peatonales, que por el horario en el que se
tomaron las fotografias denota la poca presencia de habitantes. El estacionamiento se
distribuye en tres niveles, uno a nivel de acceso y dos subterraneos; en el nivel mas
profundo no se presentan mayores problemas de humedad, salvo algunos puntos en
especifico en donde se distingue la filtracion de agua del subsuelo hacia la superficie del
piso, pero en los muros de contencion no se distingue humedad. La altura de los tres
edificios que conforman el conjunto sobrepasa las alturas del contexto inmediato de
edificios de vivienda y comerciales, si bien debido a la topografia irregular del sitio se
pueden encontrar grandes cambios de nivel, el promedio de alturas de las construcciones
oscila entre uno y cuatro niveles en su mayoria, ahora, desde el nivel de azotea de este
conjunto de departamentos se puede percibir un nimero considerable de edificaciones de

departamentos de hasta cinco niveles en el contexto urbano aledafio.
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Grafico 18: Corte esquematico del conjunto y la calle posterior.
Fuente: Elaboracién propia JDG, con base en los planos del proyecto deI expediente DEIA-MG-0617/2014 (SEDEMA
2014) informacion de Google Maps.
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La relacion de los elementos arquitecténicos que conforman una de las calles detras del
conjunto de departamentos, muestra un paramento integrado por viviendas de construccién
progresiva, con una similitud en las alturas que corresponde con el contexto general de las
colonias de la zona de estudio. El volumen de las torres de departamentos de 8 niveles
rompe con la continuidad visual desde cualquier punto aledafio al predio, en la fotografia
15 desde la calle Las Flores, se distingue la comparacion entre una vista antes y después
de la construccion de los edificios de departamentos, en donde el ciclorama cambié de una
zona arbolada inmediata y el cielo al fondo, a los balcones y ventanas de los departamentos

en altura.

La homogeneidad del conjunto, ademas de su escala, establece una condicién de diferencia
respecto al medio circundante, elevandose por sobre las demas edificaciones de vivienda,
agregando de esta manera a la imagen urbana del sitio una figura de jerarquia visual

desvinculada del resto urbano en donde se inserta.

La dinamica urbana y arquitecténica que se genera a partir de esto puede analizarse desde
dos aspectos intrinsecamente relacionados, el aspecto social y el aspecto material, en el
sentido de que las interacciones de los habitantes de la zona moldean en cierta medida el
espacio, asi como también en una relacion inversa, en donde las condiciones fisicas de las
estructuras urbanas impactan en la respuesta de quienes viven los espacios. Con esto
como base, es importante sefialar que el conjunto de departamentos estudiado aqui se
inserta como un elemento aislado dentro de una configuracion con cierta homogeneidad,
es decir, los elementos urbano-arquitecténicos de la zona tienen un grado de
correspondencia entre sus caracteristicas que permite dicha lectura, y es en este contexto
gue el conjunto de departamentos se manifiesta como un objeto separado del conjunto,
levantandose con una altura superior y sin una relacion de colindancia directa con los
predios vecinos o la calle, generando una separacion fisica y visual al replegarse al interior
del predio algunos metros, detrds de la barrera del muro perimetral; entonces, estas
condiciones fisicas establecen una separacién rotunda del espacio, lo que puede originar
una separacion semejante de la interaccion social entre los pobladores originales y los

nuevos.

85



satila: E
Fotografia 14: Contexto desde la azotea del desarrollo. Hacia el norte se distingue la iglesia del Pueblo de

los Reyes.
Fuente: Elaboracién propia JDG, abril 2023.
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Y,

Fotografia 15: Comparativa de fotografias desde la calle Las Flores, detras del desarrollo.
Fuente: Elaboracién propia JDG, diciembre 2022.
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Siguiendo el analisis desde otra perspectiva, en la zona existe la oferta inmobiliaria de
vivienda en departamentos como la del conjunto en Aztecas 215, los desarrollos se
encuentran distribuidos en las colonias aledafias a la zona de este estudio y se ofrecen con
las condiciones similares al conjunto de estudio como la proximidad a sitios de interés al

sur de la ciudad, vias de comunicacion, seguridad, amenidades, etc.

Mapa 8: Ubicacién de la oferta inmobiliaria de vivienda vertical en la zona de estudio, 2022.
Fuente: Elaboracion propia JDG, con base en el rastreo de bienes raices y sobre un mapa de Google Earth.

Este mapa de ubicaciones representa los desarrollos que se pueden encontrar en las
colonias aledafias al caso de estudio, y se completa con la informacién de la siguiente tabla,
en donde se hace referencia a cada proyecto por su precio, el nimero de niveles, los metros
cuadrados por departamento y a equivalencia de precio por metro cuadrado
respectivamente. En la busqueda se encontraron conjuntos en preventa y otros terminados

para entrega.

88



Edificacio Precio :
Proyecto . Precio por m?
n (millones)

Tepon axtli 96 P.B + 3 niveles $3,600,000.00 $37,500.00
3 _-__ o smeIs0
Zap otecas P.B + 4 niveles $2,700,000.00 $41,538.46
San J orge 55 Preventa $2,300,000.00 $41,818.18
$2,660,000.00 $49,259.26
8 Tulipan 2347 o PB+7 niveles $4.520,000.00 $49.670.33

9 —-———

Pedro Enriquez Urena

PB+7niveles $1,810,000.00 $41,136.36

78.41 $3,304,137.00 $42,139.23

12  Division del Norte 3546 6158 P.B+4niveles $2,369,103.00 $38,471.96
64.09 $3,125,535.00 $48,767.90

P N $3,154,000.00 $54,379.31

ergamo cles $2,053,200.00 $34,800.00

$2,913,000.00 $53,944.44

Terraza Tulipan 70 PB+7 niveles $3.317,000.00 $47385.71

Tabla 1: Oferta de desarrollos de vivienda vertical en departamentos, precio total y precio por metro cuadrado.
Fuente: Elaboracién propia JDG, con base en la oferta de bienes raices en las colonias aledafias a la zona de estudio.
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3.3 Repercusiones en el contexto inmediato.

3.3.1 Dafnlos ambientales

A través del desarrollo de los capitulos anteriores es posible identificar dos de los sistemas
naturales mas afectados por el despliegue urbano en la zona de estudio, uno es el sistema
hidrico resultante de las condiciones del suelo de pedregal y otro es el sistema natural de
la superficie irregular de lava solidificada que permite el desarrollo de una biodiversidad
especifica. Es importante reconocer que en general, el dafio ambiental en el area de estudio
ha sido gradual en el tiempo siguiendo la reconstruccion historica del territorio, pero también
con un acelerado avance en equivalencia con el crecimiento de la mancha urbana después
de la primera mitad del siglo XX. Con esto como base, es posible visualizar la manera en
que el desarrollo de Aztecas 215 se inscribe en un contexto con una degradacion ambiental
actual significativa, en el sentido de que un proyecto de esta naturaleza forma parte de una
tendencia actual en el crecimiento urbano sobre el suelo natural ya urbanizado, y también
se incluye dentro de las recientes estrategias de un desarrollo urbano enfocado en la
densificacién, y en particular, con objetivos comerciales en los cuales el dafio al medio

ambiente es una preocupacion menor respecto a los objetivos financieros.

En la Ciudad de México es necesario contar con una manifestacion de impacto ambiental
autorizada para poder realizar construcciones de este tipo, en donde se especifican
diversos datos del proyecto desde el area de desplante, el area libre, todo lo relacionado
con la arquitectura del proyecto, asi como de sus instalaciones, también de la presencia de
arboles y el manejo que se les debe proporcionar, entre otros datos. Con esta obligacion,
la desarrolladora present6 en 2014 la solicitud de autorizacion en materia de impacto
ambiental ante la Oficialia de Partes de la Direccién General de Regulacion Ambiental, con
folio de ingreso 008903/2014 en el expediente DEIA-MG-0617/2014, en el cual se detalla
el levantamiento forestal en donde se identifican 165 individuos arbéreos en el predio, de
los cuales se contempla el derribo de 160 y el trasplante de 5, con la restitucion de 50
ejemplares para entregar al Vivero de Nezahualcoyotl (PAOT 2017). En esencia, la
resolucion administrativa autorizé como reparacion al impacto por el derribo de 160 arboles
la entrega de 50 ejemplares, ademas de poner a consideracion el plantar al interior del
proyecto arboles nativos que se ajusten al contexto, con un proyecto de arquitectura de
paisaje con 1,305.75m2 de areas verdes y la plantacion de 124 arboles, resolucion que no

se llevo a cabo, ya que actualmente el conjunto habitacional se encuentra en operacion sin
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un espacio de area verde o arboles al interior, practicamente toda la superficie del predio

es desplante de construccion.

En el tema referente al agua, con los datos del estudio por parte del Instituto de Geologia
de la UNAM (2016), se logré describir el flujo de agua que forma el acuifero somero que se
expuso con la excavacion para el proyecto, un sistema de escurrimientos desde las zonas
altas del pedregal y una seccion del area de la sierra Chichinautzin; este sistema de
escurrimientos alimenta otros acuiferos de mayor profundidad y de los cuales se extrae el
liquido para el sistema de agua potable de la ciudad.

RED DE FLUJO DEL AGUA SUBTERRANEA 2016

483000

Simbologia

Elevacion al Nivel Estatico

 asinea 5t ——> Direccién de Flujo
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Gréafico 19: Flujo de agua subterranea del sistema del acuifero somero.
Fuente: Texto y grafico tomado del “Reporte técnico origen del agua que aflora en el predio
de Aztecas 215” Instituto de Geologia, UNAM, 2016.

Con el analisis de los mapas historicos es posible identificar los escurrimientos superficiales
a partir de una zona del borde de pedregal que corresponde al pueblo de los Reyes, estos
afloramientos de agua fueron manantiales que tuvieron importancia ritual desde la época
prehispanica, segun los datos de la investigacion de Stan Declerq (2013) quien recopila
informacion al respecto. Al contrastar esta informacion de diversas fuentes de diferentes
disciplinas, es factible reconocer que el afloramiento de agua por la excavacién para la
cimentacion del desarrollo de Aztecas 215 pertenece al antiguo sistema hidrico aqui
mencionado. La profundidad de la excavacion rebaso el nivel freatico del acuifero somero
exponiendo el flujo de agua e inundando el desplante para el estacionamiento; con esta
situacion la desarrolladora tomé la decision de bombear el agua hacia el drenaje con el
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argumento de que se trataba de agua contaminada, las estimaciones del desperdicio de
agua variaban segun la fuente entre 65 litros de agua por segundo (Ortis, Y. 2017) y 25m3
por hora (Zambrano, L., Canteiro, M., 2016). Independientemente de la cantidad real de
agua desperdiciada, es innegable la cuantiosa pérdida del recurso durante el tiempo de la
construccién hasta el momento de la instalacion del sistema impermeable que aislo la
construccion, dicho sistema fue la solucion definitiva del acuerdo de resolucion de la PAOT
(Procuraduria Ambiental y del Ordenamiento Territorial, (PAOT 2017).

SOLUCION DEFINITIVA

De acuerdo a la resolucion de la PAOT

Se construira un cinturén aislante con muros de concreto y membrana de polietileno para que el agua deje de brotar en el
sitio y continte su proceso natural de flujo y filtracién por gravedad, para eventualmente infiltrarse a mantos profundos.

L_I:I_J \_D]J = Muro de concreto

‘ ¢mmmm Membrana de polietileno

11

e

El agua contintia

su proceso natural
de filtracién alrededor
del predio.

Grafico 20: Cinturén impermeable para aislar la estructura del estacionamiento subterraneo.
Fuente: Imagen tomada del expediente PAOT-2016-1112-SOT-413. PAOT.

Actualmente no hay investigaciones posteriores para conocer las condiciones del acuifero
somero, simplemente se aislé la edificacién para que el flujo de agua bordeara el espacio
de los estacionamientos y continuara con su recorrido natural, sin embargo, es sencillo
suponer que si un flujo del liquido es interrumpido en alguna manera como lo hace esta
construccion, la presion hidrostatica buscara compensar la circulacion en correspondencia
con el volumen; Al respecto, La Direccion Técnica del Sistema de Aguas de la Ciudad de
México, autoriz6 en 2016 un proyecto para, y cito: “captacién e infiltracion de los
escurrimientos de agua, que se llevara a cabo mediante un pozo de infiltracion de un
cinturén impermeable” (PAOT 2017), esto corresponde en parte al aislamiento ya
mencionado, sin embargo, el pozo de infiltracion no se realizé y fue denunciada por la

comunidad la continuidad del bombeo de agua al alcantarillado y en relacion con este

92



desperdicio de agua, el documento de solicitud para la Manifestacion de Impacto Ambiental
ya referido, indica en el apartado normativo de agua, numeral 1.24. “Queda prohibido
derramar agua potable o verter agua freatica y residual, sin previa separacion de los solidos
sedimentables al arroyo de la calle, coladeras pluviales o al sistema de drenaje y
alcantarillado; asi como, descargar o arrojar materiales o residuos que contaminen u
obstruyan el flujo de esos cuerpos receptores.” (PAOT 2017), lo que claramente no se
respetd. En el documento de la Resolucién Administrativa de la Procuraduria Ambiental y
del Ordenamiento Territorial de la Ciudad de México, Subprocuraduria de Ordenamiento
Territorial, fechado en enero de 2019 (PAOT 2019), se publica el seguimiento de las
denuncias por las afectaciones ambientales de la inmobiliaria por los trabajos de
construccion del proyecto Cantera, Aztecas 215, en la revision del expediente PAOT-2017-
1786-SOT-741 y el acumulado PAOT-2017-2142-SOT-886, con informacion al respecto
desde junio de 2017 a la fecha de dicho documento, enero 2019.

Fotografia 16: Vecinos evidenciando el bombeo del agua del acuifero desde el interior del predio hacia el sistema
de drenaje

Fuente: Imagen tomada de la pagina de Facebook de la Asamblea General de Pueblos, Barrios, Colonias y
Pedreaales de Covoacéan, 2022.
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Un importante aspecto que se puede considerar como un impacto directo al medio ambiente
es el aporte de agua residual que genera el conjunto, debido a que por el volumen resultante
de la operacion de 377 departamentos es necesario estimar lo que puede significar en la
relacién hidrica de extraccion y recuperacién, de esta manera podemaos ver los siguiente: si
consideramos que en promedio el 80% del agua suministrada por habitante fluye hacia el
sistema de alcantarillado una vez utilizada en bafarnos, en el wc, al lavarnos las manos,
los dientes, la ropa, etc. (Secretaria del Medio Ambiente (SEDEMA), Sistema de Aguas de
la Ciudad de México (SACMEX)), tenemos que de los 318.3 litros por persona al dia segun
la demanda estimada del proyecto (SEDEMA 2014), 254.64 litros se convierten en agua
residual, esto aplicado al nUmero estimado de habitantes del conjunto que es de 1,728, nos
proporciona informacién para inferir que en el momento en que el conjunto de
departamentos funcione al 100% habria un flujo de 64,841.52 litros de agua residual hacia
el sistema de drenaje inmediato. Ahora, existe actualmente en operacién una pequefia
planta de tratamiento para las aguas residuales del conjunto, sin embargo, por el aparente
volumen que puede manejar en relacion con la cantidad de departamentos, probablemente
no sea suficiente para tratar la totalidad de las aguas residuales, la capacidad de operacion
de esta planta de tratamiento no esta especificada en las obligaciones técnicas de las
Medidas de Mitigacidn, (...) “debera construir una planta de tratamiento, con su cisterna de
almacenamiento para el agua residual producida por el desarrollo, la cual se utilizara en la
limpieza del inmueble, lavado de autos, riego de areas verdes y alimentacion de los muebles
sanitarios, ademas de considerar un carcamo de bombeo y una caja rompedora de presion
para descargar las demasias de agua a la red municipal”. (PAOT 2017, p.22). En este
aspecto se puede mencionar que de acuerdo a la normativa vigente hay tres formas de dar
tratamiento a las aguas residuales, la NOM 003 indica los lineamientos para agua tratada
de reliso con contacto directo o indirecto, la NOM 002 sobre el agua tratada para descarga
al drenaje y la NOM 001 sobre el agua tratada para la descarga a cuerpos receptores, pero
en la manifestacion de impacto ambiental autorizada no hay referencia sobre el tipo de
tratamiento o especificaciones técnicas de la planta de tratamiento en cuestiéon. Al respecto,
en una charla con uno de los habitantes del lugar, esta persona menciona que la
responsabilidad del mantenimiento y operacion del sistema fue trasladado a los habitantes
del conjunto por parte de la desarrolladora por medio de un documento de entrega-

recepcién a la organizacion de vecinos del conjunto, quienes con este acto juridico tienen
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la obligacién de ver por el correcto funcionamiento del sistema de tratamiento con sus

propios recursos.

Fotografia 17: Parte superior de la planta de tratamiento de agua, construida en el espacio residual de las rampas del
estacionamiento.
Fuente: Elaboracién propia JDG, abril 2023

3.3.2 Modificaciones en la dinamica urbana de la zona, servicios urbanos

Los servicios urbanos tienen una afectacion directa con el aumento drastico de la densidad
de habitantes nuevos por el proyecto Cantera, Aztecas 215; por ejemplo, el servicio de agua
potable en la zona ha presentado problemas de suministro por muchos afios, con el
aumento progresivo de la poblacion en la zona se requiere mayor dotacion y el volumen de
agua es limitado. Este es uno de los puntos principales en la demanda colectiva por parte
de los habitantes, ya que el suministro de agua tiene que redistribuirse para satisfacer una
gran demanda en un area especifica, para justificar dicha preocupacion cabe mencionar los
datos de la memoria descriptiva del proyecto, en donde el célculo para la instalacién
hidraulica tiene una demanda de 480,000 litros con reserva de 2 dias y un almacenamiento
total de 720,900 litros, para una poblacion estimada de 1,728 habitantes, en un conjunto
cuya superficie de desplante es de 8,735m2 (SEDEMA 2014). De esta manera es posible
saber que la poblacion en promedio es de 4 habitantes por departamento, y la demanda de
agua por unidad de vivienda dentro del conjunto seria de 1,273.20 litros, lo que es
equivalente a 318.3 litros por persona al dia, si consideramos que SACMEX estima una

dotacion de 150 litros por habitante al dia, la demanda por persona en el conjunto esta
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considerada en un promedio de mas del doble de la dotacion desde el sistema de aguas de
la ciudad. Esto no representaria una afectacion inmediata en un contexto diferente, sin
embargo, el conjunto de departamentos esta inscrito en un area donde los problemas por
el abastecimiento de agua han estado presentes durante muchos afios; la mayoria de los
habitantes consultados de las colonias afectadas consideran que los problemas en el
abastecimiento de agua han sido persistentes desde hace mucho tiempo; y ahora, por
ejemplo, el 67.7% de la poblacién consultada ha podido reconocer que la disminucién del
suministro y la calidad del agua es la afectacién mas significativa, seguido del aumento en
el importe de las tarifas de servicios urbanos como luz, agua y predial en donde 8.1% de la
misma poblacion reconoce esto como un cambio importante y el 9.7% de estos habitantes
identifica una mayor saturacién vial como resultado de la operacién del caso de estudio(ver

anexos para los resultados de la encuesta).

Para tratar de averiguar lo que sucede respecto a los servicios urbanos que se mencionan
en la encuesta, es necesario tener un panorama del contexto para una de las variables
representativas como el agua, de esta manera, podemos ver a través de una muestra
histdrica de las tarifas de agua en la Alcaldia Coyoacéan que las colonias Pedregal de Santo
Domingo y Ajusco reciben actualmente una tarifa por tandeo y desde, por lo menos, el afio
2011, de acuerdo con documentos de la Gaceta Oficial del Distrito Federal (Gobierno de la
Ciudad de México, 2023), con tarifas con subsidio de 116.9 y 184.22 pesos bimestrales
para la clasificacién popular y baja respectivamente hasta consumos de 15,000 litros; ahora,
la determinacién de las tarifas de agua de SACMEX se da en funcién del indice de
desarrollo social por manzana que toma 3 indicadores para promediar 4 categorias como
son alta, media, baja y popular, con el fin de aplicar tarifas diferenciadas de acuerdo a este
orden (SACMEX, 2023). Entonces, al analizar el indice de Desarrollo Social por manzana
en Coyoacan en 2020, con los datos oficiales del 6rgano autonomo EVALUA, de la CDMX
(EVALUA, 2023), es posible identificar la preponderancia de estratos bajo y muy bajo en
las manzanas de la zona de estudio, con algunas categorias de estrato medio, y una de
estrato muy alto a un costado de la manzana del predio del caso de estudio,
correspondiendo esto al esquema tarifario manejado por SACMEX. Con esta relacion de
datos se puede observar que el aumento de las tarifas de agua en un periodo de 10 afos
presenta un incremento de 72% y 99% para estrato popular y bajo respectivamente, de
2010 a 2020, ver tabla de la Gaceta Oficial 2010, 2021.
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Mapa 9: Acoplamiento de mapas por colonia de indice de Desarrollo Social 2005. Acercamiento al area de estudio.
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GACETA OFICIAL, DICIEMBRE 2010 GACETA OFICIAL, DICIEMBRE 2020
CLASIFICACION DE LA MANZANA EN’QUE CUOTA FJA BIMESTRAL CLASIFICACION DE LA MANZANA EN’QUE CUOTA FIJA BIMESTRAL
SE UBIQUE EL INMUEBLE Y ESTE EXPRESADA EN PESOS SE UBIQUE EL INMUEBLE Y ESTE EXPRESADA EN PESOS
INSTALADA UNA TOMA DE AGUA INSTALADA UNA TOMA DE AGUA
Popular $67.50 S 4 Popular $116.09
Baja $92.50 + 99% Baja $184.22
Media $124.00 Media $466.05
Alta $1,369.50 Alta $797.68

Inflacién + 45.83%

Tabla 2: Comparacion de tarifas de agua en el periodo 2010-2020. Porcentaje de incremento directo y base
inflacionaria.

Fuente: Elaboracién propia JDG con datos de la Gaceta Oficial del D.F. 2010 y Gaceta Oficial CDMX 2020. Dato de
inflacién con informacién del INEGI 2023.

Ahora bien, el incremento de las tarifas en un periodo de 10 afios puede parecer grande en
los dos estratos marcados en las tablas anteriores, sin embargo, esos porcentajes
representan un aumento directo sobre la base tarifaria inicial, pero se debe integrar el factor
de la inflacion para tener un mejor acercamiento del incremento real, entonces, con una
inflacibn acumulada de 45.83% para el mismo periodo de 2010 a 2020 (Instituto Nacional
de Estadistica Geografia e Informatica (INEGI), 2023), encontramos que, se aprecia un
incremento en las tarifas del 26.17% y 53.17% para estrato popular y bajo respectivamente.
Hay que tener en cuenta que esta informacion es de caracter general y aplica para toda el
area administrativa de la Ciudad de México, entonces, llevando esto a las inmediaciones
del caso de estudio sobre la base del indice de desarrollo social especifico por manzana,
tenemos que los costos por el servicio de suministro de agua corresponden a los estratos
del indice de desarrollo social, que son los parametros utilizados por SACMEX para la

determinacion de dichas tarifas.

Es claro que las tarifas de agua se mueven en funcion de la caracterizacion del indice de
desarrollo social, si una manzana cambia de caracteristica también cambiara la tarifa; en
sentido estricto, para que una manzana cambie de estrato es necesario que mejore e
integre varios parametros de desarrollo para ello. El ejemplo especifico de las manzanas
inmediatas al predio de Aztecas 215, entre los mapas de 2005 y 2020, se puede ver el
cambio de estrato de muy bajo a medio, mientras que otras se mantienen en bajo; en esta
zona se han presentado algunos cambios, como la construccién de un pasaje comercial en
el cruce de Av. Aztecas y Calle del Rosal, detrds de este se desarroll6 un conjunto de
viviendas de dos niveles en el numero 108 de la Calle del Rosal, y de 2016 al 2021 el

conjunto Cantera sobre Avenida Aztecas 215. Estos cambios se aprecian drasticos en la
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estructura urbana de esta manzana al compararlos con los pequefios cambios en las demas
estructuras urbanas de la misma manzana, ademas de que este tipo de nuevas
construcciones suponen un mercado objetivo diferente a la poblacién ya asentada en el
sitio, en un lugar con un desarrollo social muy bajo y al que corresponde una tarifa popular

en el servicio de agua.

Con todo lo anterior, pareciera que la insercién de estos elementos en una manzana de
estrato popular incide en el cambio hacia un caracter medio, y aplicando la estrategia para
la especificaciébn de tarifas diferenciadas, a los habitantes de toda la manzana les
corresponderia una cuota de nivel medio, sin que necesariamente hayan cambiado las
condiciones sociales del total de los habitantes de dicha manzana; lo que representa un
cambio de cuota bimestral de 67.50 a 466.05 pesos en 10 afios, que es el mismo periodo

de tiempo en el que se desarrollaron las construcciones mencionadas.

¢Pero qué sucede en otras manzanas de la zona en ese mismo periodo de tiempo? Se
puede observar en los mapas presentados que la mayoria tiene cambios hacia el estrato
inmediato superior, aunque varias mas se mantienen en su indice. En el siguiente ejemplo
con los mismos mapas se logra distinguir la manzana entre las calles Aile, Aztaquemecan,
Cerrada Coyamel y A. Pedro Enriquez Urefia, que en 2005 estaba identificada como indice
muy bajo y que en 2020 se mantiene con el mismo; cabe mencionar que si bien el aumento
en el indice de desarrollo social depende de la suma de 3 indicadores que incluyen factores
como variables de migracion, ingresos por manzana y patrimonio -que son los valores
catastrales promedio a partir de una construccién- (SACMEX 2023), un indicador muy
evidente son las construcciones nuevas sobre predios ya ocupados y construcciones

nuevas de una mayor escala y materiales de calidad superior.
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Mapa 11: Comparacion de cambio de categoria en manzanas. Manzana marcada sin cambio de 2005 a 2020.
Fuente: Elaboracién propia JDG con base en los mapas IDS 2005 y 2020 de EVALUA.
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Este ultimo aspecto forma parte del indicador catastral, y en esta manzana de ejemplo no
Se encuentran construcciones nuevas de mayor altura, de mejor calidad de materiales o de
mayor escala (como los desarrollos mencionados en la manzana del caso de estudio), lo
que puede explicar, dentro de los parametros de referencia, que no haya cambios en el
indice de desarrollo como muy bajo. Esto sumado al entendimiento de que los dos primeros

indicadores tampoco presentan cambios significativos para mantener asi el indice.

Con los datos que se han generado desde la construccion del conjunto departamental hasta
el momento, es complicado visualizar el pleno alcance de las repercusiones en la zona de
estudio, ya que si bien se han logrado recopilar algunos aspectos, es necesario reconocer
gue los cambios en un determinado espacio de la ciudad pueden registrarse en periodos
amplios de tiempo(como se vio en el capitulo 2), sin embargo, por medio de la informacion
que se presenta en este apartado y las referencias a la informacion publica sobre las
condiciones historicas del lugar, seria posible ir construyendo una caracterizacion de los

posibles cambios en un futuro.

3.4 Conclusidn capitular

El desarrollo de este capitulo implic6 un andlisis a partir de la conjugacién de tres
componentes cuya relevancia es muy significativa para el caso de estudio: en primera
instancia la magnitud del proyecto, desde el punto de vista del nimero de viviendas que
este representa, inmerso en un sitio que de por si tiene alto grado de densidad habitacional;
en segundo lugar el aumento de la demanda de infraestructura y servicios basicos, producto
del rapido incremento poblacional, que por ende implica una redistribucién de los servicios
existentes disminuyendo la capacidad de la infraestructura, que actualmente es insuficiente.
Por ultimo, los dafios ambientales generados durante la construccion del complejo, que
condujo a conflictos sociales que han prevalecido y que se suma a otros conflictos que se
han manifestado en ese territorio.

Por otro lado, el andlisis en este capitulo esclarecio la drastica incorporacién de una
tipologia de vivienda enfocada para atraer habitantes con condiciones socio econémicas
distintas a las existentes en un territorio compuesto mayormente por vivienda popular; estas
condiciones representan y promueven la separacion de grupos sociales y acrecientan los
problemas de desigualdad: recordemos, ademas, que este aumento en el valor del suelo a
consecuencia, en gran medida, a los proyectos inmobiliarios, también se refleja en las

condiciones de pago por servicios basicos, pues las tarifas no estan diferenciadas e
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impactan en mayor medida a los habitantes con recursos limitados, las clases populares,

gue son la mayoria de la poblacién del territorio de estudio.

Conclusiones generales

En este estudio, se identificé que las repercusiones del desarrollo de grandes proyectos
inmobiliarios de vivienda forman parte de un complejo sistema que incluye tematicas tan
amplias como el abastecimiento de agua potable en las colonias y pueblos de la zona, el
desaprovechamiento del acuifero somero, el conflicto social derivado de esta situacion
entre los pobladores, las autoridades y el sector privado y los intereses que cada grupo de
actores defiende desde sus respectivas posturas, y que cada una de estas teméaticas podria
depender una linea de investigacion independiente. Por ello, se planteé la observacion de
dichos aspectos para comprender la complejidad de las circunstancias actuales y para
contar con un marco de referencia encaminado a analizar de qué manera se han presentado
las transformaciones urbanas en el Pueblo de los Reyes en su relacién historica con la
region de los Pedregales de Coyoacan y con sus caracteristicas territoriales, fisicas y
sociales particulares, y se dio a conocer informacion relativa a sus condiciones naturales,
urbanas y sociales especificas. En este sentido, se debe precisar que este caso no es el
anico ejemplo de operaciones inmobiliarias en el area, pero debido a sus rasgos, su
magnitud y las problematicas derivadas de su construccién, representa un ejemplo
relevante de que las transformaciones actuales en el sitio van mas alla de alteraciones
evidentes a la imagen urbana y se traduce en una modificacion integral a la forma de vivir

y apropiarse del espacio habitable.

Es asi como, al realizar esta investigacion se encontraron referencias graficas en mapas,
planos y fotografias historicas, que se analizaron siguiendo el planteamiento metodolégico
propuesto por el Mtro. Galiano, donde se detecto la existencia de un antiguo sistema de
escurrimientos de agua en la zona de estudio, el cual actualmente no conserva
afloramientos, pero que se mantiene a través de la porosidad del suelo de roca sobre el
que se desplanta el area urbana y corresponde al agua que inundé la excavacion del
proyecto de departamentos en el predio de avenida Aztecas 215. Con esto, se puede
establecer una relacién directa entre el brote de agua en el espacio de la cimentacién del
desarrollo inmobiliario y el reducto disponible del sistema subterraneo, y dejar evidencia

desde el analisis histdrico que el flujo subterraneo del acuifero somero mantiene cierto nivel
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fredtico y de que su existencia debe ser una condiciébn muy importante para el disefio de
edificaciones de gran escala en la region. Una prueba mas gue sostiene esta idea es que
durante la elaboracion de este estudio, algunos habitantes de la colonia Pedregal de Santo
Domingo comentaron que algo similar pasé sobre un predio del eje 10, en avenida Pedro
Henriquez Urefia 321, donde se levanta otro edificio de departamentos en donde habia
tuberias saliendo del espacio de excavacion vertiendo agua hacia el drenaje. La situacion
descrita también respalda el argumento de esta tesis sobre la necesidad de la regulacién
de las construcciones con profundidades superiores a los 8 metros, especificamente en la
zona baja del limite del Pedregal, en el entendido de que el sistema de escurrimiento de
agua por debajo del manto de roca mantiene una circulacién constante y representa una

particularidad muy relevante para las operaciones urbanas y constructivas en el lugar.

También se advierte la carencia de una directiva sobre este aspecto particular para
proyectos inmobiliarios en ese sitio, ya que si bien existen hormativas generales referentes
al area permeable para las construcciones e instrumentos administrativos como la
manifestacion de impacto ambiental, no hay en este momento una reglamentacion vigente
gue advierta sobre los posibles dafios al acuifero somero especificamente en esta region
con dichas caracteristicas, debido a que, en primer lugar, las disposiciones actuales son
aplicables a todo el territorio de la Ciudad de México y no anticipan tales condiciones, y
segundo, no existe un poligono de accion a partir del cual las autoridades locales puedan
definir reglas especiales para casos parecidos o iguales. Ante este recoveco legal, podria
suceder que las edificaciones de cualquier indole sobre la extension de transicion de suelo
en la parte bajan del limite del Pedregal, que consideren excavaciones con profundidades
similares o mayores a los ocho metros, expongan el acuifero somero a los mismos
problemas que presento el desarrollo de Aztecas 215, ademdas de otros dafios ambientales,
sociales y para la misma construccién en lo referente a la seguridad de las estructuras.

Dentro del espectro de las repercusiones sociales identificadas, es significativo el papel
desempeiiado por el movimiento social desencadenado a partir del afloramiento de agua
por los trabajos de construccion, con el que los habitantes buscan solucionar dicho
problema, pero también la atencion a otras dificultades que los aquejan. En este tema, el
impacto no representa necesariamente un dafio, sino que se reconoce como un logro en el
sentido de que, de ese modo, el desarrollo inmobiliario origin6 una dinamica social
adecuada para la toma de decisiones en comunidad, favoreciendo la union entre diversos

grupos y reavivando el sentido de trabajo colectivo con el que se fundaron las colonias de
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la zona. Sin embargo, la cohesion social que distingue a los antiguos pobladores frente a
los nuevos residentes de Aztecas 215, podria verse afectado a lo largo del tiempo, ya que,
aungue no se aprecian cambios significativos hasta la fecha, las relaciones sociales son
susceptibles de sufrir rupturas por el uso diferido del espacio en razén del aumento de las
diferencias de ingresos monetarios entre los individuos, en una suerte de segregacion

autoimpuesta por ambos espectros de la base econdémica de los habitantes.

En resumen, a lo largo del proceso de investigacion se logré reconocer el complejo sistema
en el que se desplanta el caso de estudio como un ejemplo relevante dentro de una serie
de grandes desarrollos inmobiliarios y que agrega sus impactos puntuales a las
afectaciones derivadas de otras intervenciones urbanas. Es también muy importante
mencionar el hallazgo de la interrelacion entre los actores que conforman el sistema, asi
como la base histérico-social y ambiental sobre la cual ocurrieron los acontecimientos. A
todas luces, no se puede brindar una explicacién univoca y simple para Aztecas 215y los
Pedregales de Coyoacéan, puesto que, como se ha expuesto a lo largo del documento,
intervienen diferentes factores con interacciones a distintas escalas, lo que plantea un
complejo ejercicio de analisis que exigid establecer las bases generales de las
transformaciones del sitio para contar con un marco de referencia, definir y entender el caso
concreto, observar su relacion con las dinamicas en el lugar y sus efectos inmediatos,
plantear escenarios en los que pudieran suceder problemas similares en el mismo contexto
urbano y establecer un precedente para su revisién y para trabajos especificos en lo
correspondiente a la regulacién de las grandes operaciones urbanas y a las repercusiones

en el medio natural sobre el que se desplanta esta zona de la Ciudad.

Por ende, el presente estudio ofrece la oportunidad para seguir analizando a profundidad
los temas de él derivados, asi como una referencia y medio de informacion tanto para los
habitantes de esa regidén en su toma de decisiones, como para la administracién publica y
el sector privado en la planeacion de intervenciones urbanas en el area, en su calidad de

una base compartida que favorezca el dialogo entre las partes interesadas.
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Anexos

Anexo 1: Encuestas
e

Afectaciones por los grandes desarrollos
inmobiliarios

Investigacion de posgrado en arquitectura, UNAM. Impactos de los grandes desarrollos inmobiliarios en la
zona de las colonias, pueblos y barrios del drea de Pedregales de Coyoacan. Por Jesus Delgado Garcia.
Agradezco mucho su tiempo y su contribucién con este segmento de investigacion.

Area de estudio

¢Cual es su nombre?

Texto de respuesta corta

¢Cual es su edad?

Texto de respuesta corta

¢En qué colonia/pueblo vive actualmente?
Pedregal de Santo Domingo
Ajusco
La Candelaria

Los Reyes
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¢Desde que ano es residente de esta colonia?

Texto de respuesta corta

¢Su vivienda actual es propia o rentada?
Propia

Rentada

Desde una perspectiva del espacio urbano ;Qué tanto ha cambiado la colonia desde que llego a
vivir ahi?

Muy poco
Medianamente

Mucho

Respecto a los servicios basicos ¢Cual es el que reconoce usted que ha tenido mas problemas y
cual es el que ha presentado menos problemas desde que vive ahi?

Agua
Energia eléctrica

Drenaje
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Actualmente, en cuanto a otros elementos urbanos dentro de la zona como clinicas de salud,
sistemas de transporte, vias de comunicacion, escuelas ;Cual seria la escala de mayor a menor en

la carencia de cada uno?

Sin carencia Existen pocos Carencia total

Clinica de salud

Sistemas de trans...

Vias de comunicac...

Escuelas

Modulos de atenci...

Centros de cultura

Centros deportivos

Mercados

Parques y jardines

¢Qué piensa sobre la construccion de los desarrollos inmobiliarios en la zona?

Son una buena opcion para el desarrollo de la zona
Representan un problema en varios aspectos

No no afectan significativamente

¢Por qué de su respuesta anterior?

Texto de respuesta larga

Existen pero se ne...
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Si usted considera que podria haber repercusiones en la zona debido a los desarrollos
inmobiliarios, ;Qué tanto afectarian el ritmo de vida en el area?

Nivel de posible afectacion

Nada J
Muy poco 3
Poco 9
Medianamente 3
Mucho J
Muy significativamente

Si usted ha podido reconocer algun tipo de afectacion desde que los desarrollos inmobiliarios (de
vivienda y comerciales) han llegado a la zona, ;Qué tipo de afectacion seria?

Disminucion del suministro/calidad de agua

Fallas en el servicio electrico/alumbrado publico

Saturacion del drenaje/inundaciones

Aumento importante en las tarifas de servicios urbanos (agua, luz, predial)
Mayor saturacion vial

Otra...

¢Sabia usted que debajo de la superficie de la zona de Pedregales existe un amplio sistema de
escurrimiento de agua a poca profundidad que aun existe y alimenta pozos de agua mas
profundos?

Si

No
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¢Qué importancia cree usted que tiene el sistema natural del agua que fluye debajo de la zona de
pedregales?

Ninguna
Poca

Mucha

¢Los desarrollos inmobiliarios deberian estar estrictamente regulados respecto a los impactos que
pueden provocar al medio natural durante su construccion y durante su operacion?

Si

No

¢Qué tipo de contribuciones estima usted que han generado los desarrollos inmobiliarios en favor
de las colonias aledanas?

Nada Un poco Mucho

Contribucién al empleo
Contribucién al comerci...
Contribucion al desarroll...
Contribucién a la compe...
Contribucién a la mejora...
Contribucién contra el d...
Contribucion al mejora...

Cotribucion para la buen...
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En el caso especifico de Aztecas 215 ;Considera usted que la actitud de la desarrolladora durante
todo el conflicto pudo haber sido de diferente forma para conciliar y resolver los problemas, como
hubiera sido mejor?

Texto de respuesta larga

¢Considera usted que los grandes proyectos inmobiliarios como el de Aztecas 215 retribuyen a la
sociedad en la misma escala que las afectaciones que provocan?

Si
No

Tal vez

Respecto a los actores involucrados para los desarrollos inmobiliarios, ¢En que grado piensa usted
que tienen responsabilidad para que un proyecto pueda tener o no afectaciones?

Empresarios ~ Arquitectos ei.. Trabajadores d.. Funcionariosr.. Habitantes del ...

100%

90%

80%

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%
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¢Que tipo de acciones se deberian tomar para reducir el riesgo de afectaciones ante los grandes
desarrollos inmobiliarios?

Consulta directa a los habitantes de las areas circundantes a los posibles proyectos con respuestas vinc...

Instrumentar una reglamentacion especifica para proyectos inmobiliarios para el area de pedregales, de ...

Asesoria y acompiiamiento para los pobladores desde instancias de gobierno y académicas

Una rigurosa observacion desde instancias de gobiero y sosciedad civil respecto al cumplimiento de nor ...

Investigaciones y analisis académicos que se puedan vincular como referencia para la toma de desicion ...

Todas las anteriores

Otra...

¢Qué importancia piensa usted que pueden tener las investigaciones académicas respecto al
impacto de los desarrollos inmobiliarios y al aporte de informacion para la toma de decisiones?

Ninguna
Poca

Mucha

¢Qué importancia piensa usted que pueden tener las investigaciones académicas respecto al
impacto de los desarrollos inmobiliarios y al aporte de informacion para la toma de decisiones?

Ninguna
Poca

Mucha

¢Qué piensa usted que puede suceder en la zona si los desarrollos inmobiliarios continian de la
misma manera como hasta el momento?

Texto de respuesta larga

¢Qué recomendacion le daria usted a los empresarios y a los funcionarios para evitar los conflictos
que pudieran suceder por la construccion de desarrollos inmobiliarios?

Texto de respuesta larga
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Anexo 2: Resultados de las encuestas aplicadas.

:Cual es su edad?
63 respuestas

5(7,9 %)
4(6,3 %)
3 (4,8 %) 3(4,8 %) 3 (4,8 %)

232 %21(2(32)%2 (21(32%) 2 (2,¢24(3:21%)

2
1 (BB EMEPS1(1,6 %) [ (A, (P8 % AR, (1S614(1, (1B, (RICAT (196,141, (1116) %) |8 (1.8 1AM T (R CRELS)

26 36 afios 40 afos 48 50 afios 54 56 afios 61 66 68afios 73afios

¢En qué colonia/pueblo vive actualmente?
63 respuestas

@ Pedregal de Santo Domingo

@® Ausco
@ La Candelaria

. @ Los Reyes

¢Desde que afo es residente de esta colonia?

63 respuestas

4 (6,'3 %)

3(4,893)(4,8 %) 348

3
2((3,2 92)(2,(352)%) 2 (2(372 %)

2
(1 (A6 2,(1.6 2o )KL, (16156 %060, (1 CASEISEN N TS SCICLSCNS (LA RS AU ES A S SESA AL (A(156 %
1
0
10 afios 1975 1985 2009 43 afos Desde 1978

1971 1981 1993 2019 49 anos Desde nacimie...
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¢Su vivienda actual es propia o rentada?
62 respuestas

@ Propia
@ Rentada

Desde una perspectiva del espacio urbano ;Qué tanto ha cambiado la colonia desde que llego a
vivir ahi?

63 respuestas

® Muypoco
@ Medianamente
@ Mucho

Respecto a los servicios basicos ¢Cual es el que reconoce usted que ha tenido mas problemas y

cual es el que ha presentado menos problemas desde que vive ahi?
63 respuestas

Agua 56 (88,9 %)

Energia eléctrica 18 (28,6 %)

Drenaje 10 (15,9 %)
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Actualmente, en cuanto a otros elementos urbanos dentro de la zona como clinicas de salud, sistemas de transporte, vias de comunicacion, escuelas ¢ Cuél seria la escala de
mayor a menor en la carencia de cada uno?

20

B Sincarencia Ml Existen pocos Carencia fotal [l Existen pero se necesita ampliarimejorar
40

Clinica de salud Sistemas de Wias de comunicacian Escuelas Moedulos de atencién Centros de cultura Centros deportivos Mercados Pargues yjardines

transporte cludadana

¢Qué piensa sobre la construccion de los desarrollos inmobiliarios en la zona?
63 respuestas

@ Son una buena opcién para el
desarrollo de la zona

@ Representan un problema en varios
aspectos

No no afectan significativamente

Ty

¢Por qué de su respuesta anterior?

61 respuestas

Nota: Las respuestas que se presentan a continuacion son transcripciones textuales de
las personas encuestadas.

1 | Se aprovechan de los servicios que tanto le costaron a los habitantes originarios para hacer
negocio y acaparar los servicios. No aportan nada .

2 | Porque no hay agua

3 | Representan una sobrecarga de poblacion, acaparamiento del agua potable y disminucién
del agua disponible para los demas habitantes, sobrecarga al drenaje, mayor carga vehicular
que genera embotellamientos en horarios pico, encarecimiento de la vivienda por elevados
costos, desplazamiento de vecinos hacia zonas mas alejadas y sin servicios.

4 | Aumenta la escasez de agua. Se incrementa el trafico Sube el costo de los impuestos predial
y agua. Se instalan mas centros comerciales que son caros. Se reducen los tiempos y las
calles donde se realiza las fiestas de la comunidad patronales y religiosas.

5 | Porque hay méas gente, mas BASURA, MENOS AGUA, DRENAJE COLAPSADO,
TRANSPORTE INSUFICIENTE.

6 | Porque regularmente afectan a los que ya son residentes. En agua, y servicios.

7 | Porque al incrementarse la poblacion los servicios pasan a ser insuficientes: agua,

escuelas, vias de comunicacién, mercados, centros de salud, etc. Ademas de que estos se
priorizan para los desarrollos inmobiliarios recién establecidos y seran servicios privados Se
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construyen también centros educativos, plazas comerciales, restaurantes, etc. de empresas
privadas que propician la desigualdad entre los habitantes ya establecidos y los recién
llegados al incrementarse los costos y diferencias sociales

8 | Escasea el agua, matan la existencia de acuiferos, creacion de centros comerciales

9 | Afectan los servicios que de por si son faltos de mantenimiento y reparacion, encarecen el
suelo, se les provee agua a costa del suministro a las colonias, modifican el entorno social y
comunitario de los barrios o pueblos originarios, afectan la movilidad vial al llegar con
parque vehicular adicional, etc.

10 | Gentrificacion

11 | Ha causado problema en abasto de agua y cada ves hay mas tréafico y falta seguridad

12 | Ha escaseado mas el agua, las vias de comunicaciéon se saturan mas, encarece la vida,
fendmeno de gentrificacion y poca seguridad

13 | Porque mas gente, mas basura, mas energia, mas agua y por tanto mas escasez

14 | Porque se dafan los inmuebles aledarnios, y al construir edificios de muchos departamentos,
en donde solo habitaba una familia ahora minimo habra 30 familias, osea cada més gente y
el agua se escasea mas.

15 | Porque disminuyen en gran medida los servicios basicos como el agua y entorpecen las
vias publicas hay menos seguridad

16 | Desde que vivo aqui se a ido para arriba las construccion

17 | Por qué por ese tipo de contrucciones se tienen carencias del agua.

18 | La falta de agua falta por construir mas departamentos .

19 | En la colonia existen casas muy mal construidas, el que tengamos la posibilidad de poder
comprar una vivienda bien estructurada y cerca de la familia en lo personal es un beneficio,
ya gue actualmente las propuestas de vivienda son en los estados

20 | Encarecen los servicios publicos como el agua y afectan las vias de comunicacion las
calles son angostas y al incrementar el niimero de autos la movilidad se ve muy afectada

21 | Pues por qué si afectan la construccion de mobiliario

22 | Porque ha afectado el sumimistro de agua, asi como la posibilidad de contar con otros
elementos urbanos.

23 | El problema latente en los Gltimos afios es la escasez del agua.

24 | Se podrian hacer casas bajo costo y el agua es escasa en los alrededores

25 | Porgue nos quitan el agua que ha nosotros nos hace falta

26 | Porque existe un desabasto de agua debido a esos inmobiliario

27 | Por que a tenido buenos avances en algunas zonas

28 | Por el agua principalmente

29 | Por la falta de agua en la colonia
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30 | Por que existe mas falta de agua, existen mas carros estacionados en las calles, y la
acumulacion de basura en los lugares de los carros es més frecuente, los postes del
teléfono estan llenos de cables de las compafiias de telefonos

31 | Porque eso hace tener una mayor poblacion y a consecuencia de eso un mayor desabasto
de agua.

32 | Porque al a ver tantos edificios por eso tenemos problemas de agua

33 | En crecimiento urbano y mejor imagen a la colonia podria ayudar,sin embargo las zonas
menos favorecidas podrian verse afectados al darle las autoridades preferencia a estos
inmobiliarios en temas de vital importancia como el agua o la luz

34 | Lafalta de agua es extensa y con tanta inmobiliaria, carecemos mas agua

35 | Encarecen y generan problemas en los servicios, las rentas, trafico.

36 | Falta de agua, afectacion del suelo, aumento del costo de los servicios. Por ejemplo esos
edificios no carecen de agua. Mas sobrepoblacion.

37 | Porque desde que empezd la construccion el agua falté en varias partes

38 | Ha causado problemas en abasto de agua, cada ves hay mas trafico y falta de seguridad

39 | Escasez de servicios publicos

40 | Ptovoca escaces de agua y sobrepoblacion

41 | Por el encarecimiento de los servicios

42 | Aumenta la escasez de agua y es mas pesada la vialidad

43 | Afectan a los propietarios originales de la zona y elevan los costos de vivienda y servicios
publicos

44 | Nos quita mucho el agua

45 | Hay mas trabajos y tiene sus pro y cntras

46 | Escasez de agua, sobrepoblacién, menos probabilidad de tomar un transporte publico, mas
basura.

47 | Por qué no esté realizados considerando el impacto social y los consumos de servicios que
se tienen.

48 | Falta de agua mas automaviles y no respetan nuestros usos y costumbres por ejemplo en
una procesion con nuestra virgen nos aventaron el sutomovil

49 | Falta de agua.

50 | Por el consumo de agua, se genera mas basura, aumentan las plagas (ratas, cucarachas...)
Aumenta demografia, transito vehicular, entre otros.

51 | Por qué al incrementarse las zonas inmobiliarias ha disminuido el agua y han aumentado
en la Colonia y los costos de agua y predial. Ademas hay mas trafico a toda hora.

52 | Sobrepoblacion, ruido, falta de servicios, rompe las tradiciones y costumbres.
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53 | La sobre poblacién siempre sera la presencia de carencia de servicios basicos como luz y
agua

54 | Tenemos problemas de agua, drenaje,a i seguridad aumente

55 | Falta agua, aumenta el tréfico, asi como el desconocimiento de personas que llegan ocupar
los departamentos(etc.etc)

56 | Porque rompen equidades de convivencia asi como de servicio de agua luz y espacios de
convivencia de distinta indole en espacios urbanos y entre vecinos

57 | Por que el desarollo social y urbano representante un crecimiento concentrado en areas
determinadas que pudieran encarecer los servicios y asi mismo afectar a las personas que
ahi vivimos

58 | Porque ya no alcanza el agua ademas yego muchas personas que no sabemos que tipo de
personas son

59 | Nos encontramos en una colonia con muy pocas salidas al resto de la ciudad ,en caso de

emergencia, un bloqueo u otro evento paraliza la posibilidad de salir tanto en transporte
como a pié ,considerando que a la fecha de hoy la salida en horario escolar es caética, y
existe un complejo habitacional en Av Azteca y otro en eje 10 amén de otros muchos, que
estan habitados en forma minima y que son enormes complejos no autorizados, que en
caso de completarse su uso, haran de las colonias una trampa.

125



Si usted considera que podria haber repercusiones en la zona debido a los desarrollos
inmobiliarios, ;Qué tanto afectarian el ritmo de vida en el area?

30 I Nivel de posible afectacion

20

10

Muy poco Poco Medianamente Mucho Muy significativamente

Si usted ha podido reconocer algun tipo de afectacién desde que los desarrollos inmobiliarios (de

vivienda y comerciales) han llegado a la zona, ;Qué tipo de afectacion seria?
62 respuestas

@ Disminucion del suministro/calidad...

@ Fallas en el servicio electrico/alumbr...

@ Saturacion del drenajefinundaciones
/ @ Aumento importante en las tarifas de...
,,_A_ @ Mayor saturacion vial

@ Todos entran
® Aumento impuestos (no me permite...
@® TODOS LOS ANTRIORES

112V

iSabia usted que debajo de la superficie de la zona de Pedregales existe un amplio sistema de

escurrimiento de agua a poca profundidad que aun existe y alimenta pozos de agua mas profundos?
63 respuestas

® si
® No

84,1%
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:Qué importancia cree usted que tiene el sistema natural del agua que fluye debajo de la zona de

pedregales?
63 respuestas

@® Ninguna
@® Poca
© Mucha

¢Los desarrollos inmaobiliarios deberian estar estrictamente regulados respecto a los impactos que

pueden provocar al medio natural durante su construccion y durante su operaciéon?
63 respuestas

®si
® No

¢Qué tipo de contribuciones estima usted que han generado los desarrollos inmobiliarios en favor de las colonias aledafias?

I Nada | Unpoco 0 Mucho
40

20

o

4 o
o o o
C'O

R e
o S
* oo oo

oo™ oo
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En el caso especifico de Aztecas 215 ¢ Considera usted que la actitud de la desarrolladora
durante todo el conflicto pudo haber sido de diferente forma para conciliar y resolver los
problemas?, ¢,coémo hubiera sido mejor?
58 respuestas

Nota: Las respuestas que se presentan a continuacién son transcripciones textuales de

las personas encuestadas.

1

Si

2

Si

Si pero alos desarrolladores solo les importaba construir departamentos ademas mas de
lo permitido sin importar el dafio colateral alos habitantes de la zona

Siempre se cerraron al didlogo y cuando nos presentamos ante ellos nos negaron todo lo
que les pedimos, los hermanos Sherem Shabot duefios de la constructora "quiero casa"
solo se reunian con las autoridades, evidenciando de esta manera la corrupcion que hasta
la fecha impera en PAOT, INVEA, SEDUVI, SACMEX LA PEOR, ALCALDIA COYOACAN
Y SEDENA A CARGO DE LILIAN GUIGUE A LA FECHA NO SE QUIEN SEA, PERO ES
MAS DE LO MISMO.

Nunca les intereso pues ya tenian acuerdos con el gobierno bajo corrupcién. Por ello no
hubo nunca un cambio en su actitud.

Que dejaran construir el pozo para abastecer de agua

La empresa siempre priorizé su interés en recibir ganancias, seguramente pago a los
funcionarios de diversas dependencias delegacion, PAOT,... para no recibir ningin
castigo por el dafio realizado al cause de agua semi profundo que rompié y a la
conexion que hizo hacia el drenaje de toda esa inmensa cantidad de agua que todos los
dias se desperdicia y que impactd negativamente el desempefio de muchos otros pozos
que estan en el recorrido de esas corrientes y que hoy no pueden abastecer
suficientemente a muchas colonias populares Ellos hicieron una mega cisterna, no
sabemos que parte del agua estan utilizando sin pagarla. Fue muy triste ver que se
salieron con la suya gracias a la corrupcion del gobierno panista y funcionarios de todas
las instancias involucradas. Nunca tuvieron la disposicion de resolver el conflicto, ni de
reconocer el ecocidio que realizaron.

El gobierno debid expropiar el predio para el rescate del mantial de av aztecas 215. Ya
que se tiene el estudio del instituto de Geologia de la UNAM,. Donde dictamina que el
agua no se debe de tirar.

Son demaciados edificios, demaciada GENTE, PARECEN PALOMARES, MUY MAL
ASPECTO.

10

Béasicamente sujetarse a regulaciones con base a la demostracion de afectaciones.

11

La desarrolladora hubiera construido a nivel de piso basandose en estudios previos sin
fracturar el suelo, pero como se fracturd y se encontré el agua subterranea, entonces
las autoridades y la empresa debieron cambiar el proyecto para realizar una obra con
fines ambientales y educativos para la comunidad

12

Definitivamente renunciar al proyecto ecocida

128



13 | No haber construido el complejo habitacional, trasladandose a otro lugar. Para no haber
afectado el acuifero tirando millones de litros de agua al drenaje. Y desviando el cause
natural del mismo, con la construccion.

14 | Las tacticas de ocupacion en territorio palestino se replican en el caso de Aztecas #215

15 | Si hubiera actuado de mejor forma, no hubo empatia por la carencia de agua en la zona

16 | Si hubiera sido sensible y no hubiera roto el manantial somero, si no hubiera saturado
de gente la superficie donde esta (somos la colonia mas densamente poblada del
continente), si hubiera atendido las demandas de los colonos afectados, si hubiera
Hecho algo para reparar el dafio ecolégico

17 | No lo creo ya que ellos solo ven sus intereses sin importar dafiar la ecologia, la
comunidad los arboles, etc

18 | Pus no lo creo porque nunca estuvieron dispuestos a negociar siempre fueron
arbitrarios y aun sin contar con los permisos necesarios siguieron con la construccion
afectando directamente a un acuifero y tirando el agua al drenaje sin importarles
absolutamente nada

19 | Que hubieran hecho las cosas diferentes porque afectaron un somero

20 | Pues que respetaran afios vesinos de los pedregales no faltando el agua poniendose de
acuerdo.

21 | si, el resguardo del agua a través de la instauracion de un pozo, para que no se
perdiera ese nacimiento de agua

22 | Al descubrir el manantial presentar otras alternativas de conservacion o suspender la
obra, es mas importante el agu

23 | Si tenia que a ver sido diferente

24 | Si, dialogando con las colonias aledafias para un beneficio comum

25 | A través de una comunicacion asertiva y de una manera flexible, estaban tratando con
personas

26 | Son muy corruptos

27 | Con un proyecto que protegiera el agua

28 | Suspender la obra en su totalidad

29 | Si, no solo de ellos también de las autoridades que nunca resolvieron el problema del
desperdicio de agua y tampoco pusieron sellos de clausurado, ademas de que hicieron
més departamentos de los permitidos, segun la ley

30 | Por supuesto

31 | No permitir que se construyeran esos edificios de quiero casa

32 | No actuaron de la mejor manera

33 | Esa ,agua la hubieran ocupado para ese predio y no a la basura
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34

Que esa obra no se llevara a cabo pues se desperdicio toda el agua que a muchos nos
hace falta

35

Que en lugar de un edificio hubieran puesto un parque deportivo y respetado el
manantial que ahi éxito y destruyeron

36

Si hubiera actuado mas abiertamente y enfrentar junto con los vecinos la situacién para
bien de la comunidad

37 | Si, se hubiera instado un dialogo que beneficiara a ambas partes
38 | No
39 | Que se hubiera respetado el caudal de agua que habia ahi

40

Se limitaron a justificar sus acciones con supuestos expertos que solo entregaron
desinformacion y amenazas

41

Si la desarrolladora hubieras Sido mas accesible y dialogar y llegar a un acuerdo mutuo
todo hubiera Sido diferente

42

Aungue la actitud de la desarrolladora inmobiliaria fuera diferente, siempre van a
generar afectaciones en todos los aspectos.

43

Ellos deberian haber aprovechado el ojo de agua y usarlo para nutrir sus viviendas en
lugar de buscar secarlo. Y si sobra canalizarlo a Tomas potables para abastecer mas
vecinos

44

Desde luego.

45

En ese caso la inmobiliaria nunca cumplié sus compromisos de cuidar el agua del
manantial de aztecas 215. El manantial sigue presente en esa zona y ademas se les
inundan los s6tanos de 2 de sus torres construidas

46

No lo hubieran permitido

47

Debié escuchar las necesidades de los colonos para poder resolver primero el conflicto
del agua y después hacer su construccion

48

Tendrian que haber buscado un punto medio para que no se desperdiciara tanta agua
solo por ganar dinero con sus departamentos. Es algo terrible esa construccién

49

Debio6 haber sido diferente principalmente no permitir que se construyeran esos
edificios,ya que afecto lo que hubiera sido un pequefio lago natural

50

Si pero se impusieron intereses de grupo y monetarios.

51

Que no se hubiera hecho ni contruccion

52

fue un problema muy grande
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¢Considera usted que los grandes proyectos inmobiliarios como el de Aztecas 215 retribuyen a la
sociedad en la misma escala que las afectaciones que provocan?

63 respuestas

®si
® No
O Tal vez

Respecto a los actores involucrados para los desarrollos inmobiliarios, ¢En que grado piensa usted que tienen responsabilidad para que un proyecto pueda tener o no afectaciones?

e
W Erorosanios M AMUtecos & ingsnisos de lasmprsss B Tl . Funcionsrios dedrsa W Hasitsmies osls it

0 A% Ao 0% e 50% 4% ank 20% i ot

¢Que tipo de acciones se deberian tomar para reducir el riesgo de afectaciones ante los grandes
desarrollos inmobiliarios?

62 respuestas

@ Consulta directa a los habitantes de |....
@ Instrumentar una reglamentacién es...

@ Asesoria yacompfiamiento para los...

/ @ Una rigurosa observacion desde inst...
/_— @ Investigaciones yanalisis académic...

@ Todas las anteriores
@ Creo que no es viable mas construcc...
@ Que se dé nformacion veridica sobre. ..

112V
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¢Qué importancia piensa usted que pueden tener las investigaciones académicas respecto al

impacto de los desarrollos inmobiliarios y al aporte de informacidn para la toma de decisiones?

63 respuestas

@ Ninguna
@® Poca
Mucha

N

¢, Qué piensa usted que puede suceder en la zona si los desarrollos inmobiliarios
continlan de la misma manera como hasta el momento?
62 respuestas

Nota: Las respuestas que se presentan a continuacién son transcripciones textuales de

las personas encuestadas.

1 | Elcolapso de la ciudad en todos los aspectos

2 | Los habitantes originarios seriamos desplazados ya que al igual que paso en el pueblo
originario de Xoco ya estan siendo desplazados con los aumentos del predial y con que
estan dividiendo a los habitantes naturales cobro los nuevos inquilinos, el precio del
predial aumento y finalmente tendran que vender e irse a vivir a otra zona, siendo lo
principal que buscan las constructoras que no haya casas feas y que retrasen los
planes de "urbanizacién" en fin lo Gnico que quieren en construir departamentos en una
zona de lujo para vender mas caro sin importarles los habitantes naturales.

3 | Saturacion de servicios y gentrificacion

4 | Nos hundiremos todos y el agua sera nada o solo la pondran unas horas en la madrugada

5 | Van air desplazando a los pobladores originales por el aumento de costos de todos los

servicios y a acaparar el agua para sus propiedades.
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6 | Un desplazamiento forzado de los habitantes originarios por los altos costos de los
impuestos y de los productos basicos.

7 | Se ha hecho UN DESORDEN TOTAL, UN COCHINERO INSOPORTABLE,
DEFICIENCIA TOTAL DE LIMPIEZA, CARENCIA DE AGUA, Y SEGUIRA PEOR.

8 | Aumento de problemas ambientales y sociales.

9 | Se crearan muchas diferencias y dificultades (sociales, econdémicas, culturales, de
empleo y servicios) por lo que los habitantes ya establecidos no podran mantener sus
hogares y buscaran otros sitios donde vivir

10 | Escasez de agua y demas servicios, afectacion al subsuelo de las zonas,
encarecimiento de impuestos en la zona, trafico

11 | Desplazarian a la gente originaria (gentrificacién) como ya ha sucedido...

12 | Desastre ambiental

13 | Problema carencias en servicios, mucho tréafico falta estacionamiento inseguridad

14 | Se generard mas carencia de agua, calidad de aire y espacio vital en general

15 | Caos

16 | Desaparecen a la gente que habita para gentrificar la zona como vienen haciendo en
varias zonas.

17 | Pues cada vez estara mas dafiado nuestro entorno social y de habitacion y cada vez
con menos servicio basicos

18 | Encarecer todo, predio, agua

19 | No dejarian sin agua como lo vienen haciendo durante este tiempo

20 | No tomar en cuenta afios vesinos.

21 | Fomento al empleo, viviendas con plus valia alta

22 | Un colapso en el cual los habitantes todos seriamos afectados

23 | Va a ver sobre poblacién vehicular y mucha mas escasea de agua

24 | Que exista un desalojo por parte de los habitantes originarios

25 | Van a llevar a un colapso a la colonia

26 | El desabasto de agua, ademas yo pienso que los que habitan esas viviendas no son de
los pedregales

27 | Se acaben el agua que es importante para la colonia

28 | Seguir afectando

29 | Que no hay un compromiso de avance

30 | Que los problemas seran mayores en lo que se refiere a servicios, seguridad, drenaje

etc.
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31 | Escasez total de agua

32 | Nunca tendremos agua suficiente, los desarrollos inmobiliarios siguen y siguen como
los que hay en el eje 10

33 | Un mayor desabasto de agua y sobrepoblacién

34 | El problema del agua nos vamos a quedar sin agua

35 | Pueden desplazar a los menos favorecidos y darle entrada a la burguesia

36 | Lo que quieren es que al subir el predio la gente se atemorize y venda sus predios.

37 | Un proceso de gentrificacion

38 | Mas contaminacion, escasez de agua, sobreexplotacion del suelo, aumento en costos
de los servicios, menos areas verdes, sobreexplotacién al planeta

39 | Escasez de recursos naturales y contaminacion por tanta circulacion de vehiculos

40 | Problema carencia de servicios, mucho tréfico falta estacionamiento y falta de seguridad

41 | Desplazaran a la poblacion originaria

42 | Una disminucién de agua , congestionamiento vial , crecimiento de delincuencia
deficientes servicios urbanos

43 | Colapso de la red de servicios urbanos

44 | El desplazamiento de gente que no tiene mejor forma de vivir

45 | Se limitara a los residentes originales e incluso serian obligados de seder sus viviendas

46 | Tener un impacto negativo para las personas y el medio habiente

47 | Tener mas problemas

48 | Desavasto de agua trafico irregulares en el suministro de luz

49 | Simplemente habria una escaces en todos los servicios, mas trafico, mas ruido, mas
basura, etc.

50 | Acabariamos con el manto acuifero y dafiamos la ecologiande la zona

51 | Fragmentacion del pueblo , perdida de nuestros usos y costumbres e historia

52 | Puede colopsar.

53 | Afectaran en todo y a todos con lo anteriormente sefialado

54 | Son los pasos para la gentrificacidén. Al incrementarse los costos de servicios y vivienda
la gente tiene que buscar otros espacios.

55 | Casos y beneficio para las empresas.

56 | Existe ya desabasto de agua

57 | Llegara un dia que no tendremos nada de agua y el drenaje de desbordara
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58 | Falta de muchas cosas agua, luz, trafico vehiculos, aumento de plusvalia para los
pioneros de este lugar

59 | Despojos abusos engafios represion y carcel muerte.

60 | Carencia en servicios y mas

61 | nosedeben permitir

62 | Creacion de caos en seguridad,transporte,servicios,comercio.

¢ Qué recomendacion le daria usted a los empresarios y a los funcionarios para evitar los
conflictos que pudieran suceder por la construccién de desarrollos inmobiliarios?
60 respuestas

Nota: Las respuestas que se presentan a continuacién son transcripciones textuales de

las personas encuestadas.

1

Que no estan pensando en la proteccion del planeta @. Solo en enloquecer sus bolsas
de dinero ...para las siguientes generaciones que vienen con mas construcciones y
reducciones de espacios a los nifios ya no les permite desarrollar capacidades ni poder
jugar ,canicas,trompo,bolillo,hoyos,ext ext aser mas construcciones en los pedregales no
es tan seguro puesto que la piedra volcénica tiene muchas cuevas y sobre un lugar
fangoso como la ciudad es muy elevado el riesgo de colapso en un sismo fuerte que
significa la muerte de mucha gente....... como en el sismo del 85

En el pueblo de la candelaria Coyoacan queremos crecer a nuestro ritmo y con nuestras
tradiciones y costumbres, y no hacer edificios que no podemos habitar por lo caro. Ya
que no estan pensados para nuestro ritmo econdmico, si quieren construir tienen que
venir con los permisos "sin corrupcidn” y con la anuencia de toda la comunidad. Esta es
primordial, de lo contrario que ni vengan a asustarnos con la policia y sus autoridades
ciertas corruptas que es lo que hemos vivido hasta el dia de ja fecha.

Que dejen de pensar en hacer negocio bajo el amparo de la corrupcién y el dafio a los
habitantes y al medio ambiente.

Primero que tampoco vendan tan caro ya que de todas maneras la gente de aqui no
puede comprar esas casas y 0 departamentos ya que cuestan millones y que ni
trabajando toda la vida en un trabajo decente puede uno juntar esa cantidad

A los funcionarios no otorgar permisos de desarrollos inmobiliarios que rebasan el nivel
de densidad de construccion de la zona, de acuerdo a los caudales de agua y demas
servicios con que cuenta. A los empresarios limitar su ambicién y respetar las
reglamentaciones existentes de cada zona, aportar algin beneficio a la comunidad por
las ganancias recibidas ( parques, espacios culturales, espacios educativos,...)

Que se realicen bien sus proyectos y los respeten, en base a la comunidad que ya
existe y no pongan edificios tan grandes.
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Ninguna pierdo mi tiempo porque LOS EMPRESARIOS SON AMBICIOSOS Y
CORRUPTOS.

Impulsar desarrollo social junto a desarrollos inmobiliarios, que se vea que hay
retribucion real de impacto ambiental y que hay planteamientos de mejora para los
habitantes ya establecidos y para los nuevos.

Que se realicen estudios del sitio por profesionistas y académicos, analizar las
necesidades de la comunidad y el numero de los posibles nuevos habitantes. Actualizar
y respetar los reglamentos de construccion de acuerdo a la obra a realizar. Construir
viviendas de proporciones adecuadas, buena iluminacion, ventilacion y distribucion,
evitar grandes construcciones en espacios pequefios Utilizar los materiales adecuados.
Incluir espacios educativos recreativos y culturales.

10

Que dejen de pensar en hacer esos desarrollos inmobiliarios que afectan a la ecologia 'y
a los pobladores originarios, no les interesa ninguna de las cosas mencionadas y solo
los mueve sus intereses econémicos.

11

Reglamentacién estricta de responsabilidad para que en cualquiera de los dos casos
haya una sancién ejemplar y definitiva por construir complejos habitacionales y/o
comerciales que no cumplan la normatividad vigente por intereses de lucro y
corrupcion... Céarcel y perdida del registro como empresa constructora y inhabilitacion a
los funcionarios...

12

Ninglnna, la voz del pueblo nunca es escuchada, a ellos solo les importa la fortuna qué
pueden lograr con estos hegocios criminales. En cambio a usted que me esta leyendo
le recomiendo que lea el libro "construir, pensar, habitar" de Martin Heidegger.

13

Reglamentar estos desarrollos inmobiliarios vinculados vecinos gobierno y empresas
desarrolladoras

14

Que se vayan a hacer edificios en el estado de Chihuahua, que hagan obras e
infraestructura de agua principalmente y aprovechen que hay mas espacio alla

15

Hacer una ardua investigacién sobre los pros y contras y las mejoras qué podrian traer
ono

16

Pues creo que ya les han hecho bastantes y aun asi la ignoran, no te daria sentido
hacerlas.

17

Que acatarsn las normas y leyes y de evitara la corrupcion

18

Que trataran de hacer buenas para la comunidad

19

Tomarnos en cuenta al pueblo .

20

A los empresarios que sean responsables con su inversion que no escatimen en la
calidad de material para su proyecto y a los funcionarios que sean honestos y no se
corrompan, que trabajen sobre lo permitido para las colonias populares.

21

Que se tomen en cuenta todos los involucrados sobre todo los que ya habitan la zona

22

Pues que desarrollen un buen proyecto que nos beneficie a todos para que no se
causen conflictos

23

Que se tomen sanciones para reducir el impacto o riesgo de las inmobiliarias
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24 | Que el impacto que piensan obtener en su proyecto sea de igual nivel que las
afectaciones que puedan ocasionar en la colonia.

25 | Tomar en cuenta que se estd acabando el agua y luego con sus desarrollos
inmobiliarios los secan, llegara un momento que esto sera un caos

26 | Lo primero es que las autoridades no den los permisos de construccién

27 | Que no sean corruptos y que de verdad piensen en los demas no solo en su bienestar

28 | Que haya compromiso y dedicacion hacia cada proyecto

29 | iQue los construyan en otro lado!

30 | Buscar otra zona menos poblada

31 | Que sean honestos y realicen estudios para evitar el desperdicio de agua y que no
construyan mas de lo permitido segun la ley

32 | Qué piensen bien en la afectaciones de sus proyectos a largo plazo.

33 | Que hagan bien su trabajo y y que tomen en cuenta ala gente que vive cerca donde van
hacer sus construcciones que no les afecte a ellos.

34 | Consenso entre autoridades y colonos

35 | Que piensen en la poblacién y no solo en su avaricia...

36 | Consulten a los pobladores

37 | Que no sélo piensen en su beneficio econémico pues finalmente nos afecta a todos por
la sobreexplotacion al planeta

38 | Respeto y dejar de pesar solo en sus ganancia sin ver las afectaciones, a la naturaleza
como a la humanidad

39 | Reglamentar estos desarrollos inmobiliarios vinculados vecinos gobierno empresas
inmobiliarias

40 | Generar estudios de impacto ambiental

41 | Dolo tener una excelente planeacion sin afectar a terceros

42 | Dialogo

43 | Que no haya construcciones mayores de 4 pisos como establece la ley en coyoacan

44 | Consulten a la gente y dejen de pensar en sus ganancias por un momento

45 | Que dejen de ver por sus intereses personales por qué todo afecta social econémica y
ambientalmente incluso también les puede afectar a ellos

46 | Hacer encuetsa

47 | K respeten los reglamentos de construccion

48 | Que realmente los desarrollos inmobiliarios fueran pensados para beneficiar a la

poblacion, con energias renovables, no como lo ven ellos, cdmo un gran negocio
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lucrativo dénde en 20 afios, quien sabe si aln cuenten con una garantia de durabilidad,
por los malos materiales que ocupan en ese tipo de construcciones.

49 | Revisas los impactos ambientales y sociales

50 | Respetar a los pueblos originarios y crear una ley que no permita construir condominios
en tierras que desde tiempo inmemorial fueron chinampas

51 | Que hubiera una reunion con el gobierno y checar si es un lugar para construir.

52 | Consultar a los que viven cerca y revisar el lugar que no construyan dénde existen
yacimientos de agua y alguna otra cosa natural que afecte nuestro medio ambiente.

53 | Que busquen espacios no habitados , para que de ésa manera no afecten a personas
que ya habitan lugares en donde les ha costado mucho trabajo con su propio esfuerzo
meter los servicios urbanos y hacer comunidad , no es justo que de un momento a otro
lleguen inmobiliarias $$$ y destruyan los espacios construidos con tanto esfuerzo y
carifio.

54 | No rompan la tranquilidad de las colonias con edificios que no tienen compatibilidad y
nos son espacios dignos para vivir.

55 | Existen otras zonas donde no hay desarrollos inmobiliarios y podrian hacer sus
desarrollos ahi para hacer crecer otros pueblos, llevar el mejoramiento urbano a otros
lados donde existan espacios que no afecten a colonias ya formadas

56 | Que dejaran de ser corruptos ambos y apliquen los reglamentos y estatutos sobre la
construccion

57 | No dejarse llevar por la ambicién de las ganancias solamente e ignorarlos aspectos
sociales culturales familiares y de sana convivencia en el entorno.

58 | Solo que dafiaran areas verdes y lugares de esparcimiento social

59 | desde buscar lugares donde no sé afecté alas personas

60 | Pensar
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A 2018
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A e
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de inversion, ca[as de nhorrv. casaa de prestarm y casas de empefio—; —Samclu ae madpnzas servicio de grias para vehicules —; - Estacionamienlos pukiicos,
privados y en tados log niveles)—; f!n\a,..' 8 y equipo en genaral, tallerss do soldadura; taplceria de
automaviles y camlnr‘es 1alleres de reoaraclun de y equipos de ion arfesanal y microindustial de aimentas (tortillerdas,

panaderfas); cenleceidn de prendas de vestin conleccion de otros adiculcs textiles a paﬂlr de iel cuero y plel; produccién da articulos de madera; carpinteria y
chanisterfa; producciéa de articulos dc papei, cartén o cartonelilo; pmducc{m de articulos de vi wwos no estructurales; s-nv.narin de aguas purificadas o dp
e velas y jab 1 — Edicion e revistas, 5 de emlu ¥

produccion do fotoprabados, clichés, placas lopearaficas, plam de offsel y litografia, scls meti o para foto icin a_ aivel
microinoustral o anesanal, fololito=; —Produccién de articules de hule y plastico por extrusion & Ir'lgscclo ggpordeo y scplado)—; —Herrerias, elaboracion de piezas
de joyeria y orfebreria, mparas y candiles de uso doméstico y omamental; juauetes de diversos tipos; in mqqos must cm artic: 03 y npsmmq dspnmwos y ousa
manufacturas mslahcas cancelarfas, torno y sua)auoa > —l:nsamme ae ‘aculpos, aparates, a nivel

-Produceion an y distribucio i ¥ | de bombeo, ca'cama tw\quesydspésrtos
de agua Plantas de ianto de Aguas resi {ds acusrdo al proyacto) o

// 2 Siermpre y cuando no afecten el funcionamiento de (3 vialidad durante su nrnarm de operacidn y m/se perm.'la €&l eslaciopamiento en los accesos a las
laciones, deblendo Inclulr al Interior def prople predio cajones de emc:ommlenm que den servicio al propio lnmusble ¥ las bahfas de asconso y descenso para

thvidades.
Nm Los usos que no estan senalados en esla Tabla se an al ido en el b de la Loy de Desarrclle Urbano del
istri R
Distrito Fadersl. . 1

NORMAS DE ORDENACION,

Este predio daber3 sujetarse 3 las restricciones establecidas en el Programa de Desarrolla Urbano vigente.

{2) Usoe del Suelo dentro de fos Con)| En Vivienda ¢ cn régimen de e podrd solicilar of Gfibjo de Uso del Sualo y, an su caso,
Modificacion y/o Ampliacion, sismpre y cuando ¢ trale de Usos de Bajo Impacto Urbang, se propangan en Plama Baja, no se invadin Arexs Comunes y no pange en Hesgo la
=eguridad Estructural del Inmueble. Bara lo cual debard apegerse 2 lo mercado en |z Ley da Desarollo Urbano, Ley de Propienad en Cendom mo e Inmusbles, Lay de Establacmientos
Mroarties y ol Roglamento de Censtiugsiones, loucs del Disirito Feysral. 2

—MEJORAMIENTO DE LOS ESPACIOS ABIERTOS. - En el marco dal i Ia Celegacion imp accicnes e a wusjwmwo para la creacion
¥ rehabilitecion do parques, jrdines, plazas, glorielas, arales v eds e.aramuet #n les vialigades con la aplicacién do nuevas !ecnnloq:af tag gembraio y poda, utilzando sepecies
a /2 ahura, cima y vag: de 12 Deleyacion.

1 prartic ular rsaponsabls ce shing obra rueva o de cualquie modicacién deberd semorar an la banqunta, &rbnles do Bidmotr na menor 3 10 iy 2 m de slluras ragdn de al menos ¢ érho
por cada 8 m de fachada, 0 en un volumen emejants al de la masa veqstal sfestada. -
~FUSION DE PREDIOS. En (2 coionia Campestre Churubusco NO APLICA |a Norma de Ordenacion General No. 3 “Fusion de dos o mas predios'e. 80 ure ds ellox 58 Udique e
Zonificacion Habitecional (H)", por o que, cuando dos o mis predios == fusionen deberd mantenerds 2 20nficacién sEgnada por el Programa Oslegacional |p.\rs «e3da una de las partes
crginaiments fus onadss.

idas en &l presente i no exime del e deludemh i Z legales y famlwm,poﬂowod

mwmpl«monto de las migmas, dard lugsr a las amaons: quo las amnndidn ‘competentes nmvcnsan.
Loa proyectos debarin los critorios mi on el da “ones para el Mﬂmml mgon?av en sus
Nurmus Técnicas Complementarias,
Para los casce ¢e Regisio ds Man welacion de COMStUCCHN too 5" ant uewcuin correspondiorts, ol intereszdo dsberd ¢4 S0TGTAr praviaTaNts al S stoma doguas fc o Gudad de
México, el Dictamen da Fsctibifdad de dotecién de los senvicios hidréulicos de agua oofible, agua resi tratzda y drenaje, con fundamants 6n o5 articules 4 fraco AN XV y 62 da ks Ley da
fguss el Distrilo Fodera. vigenl
Can fundamento en I dispossta por los arliculos 108 y 103 de 1a Ley 02 Procedimiento Adm n stratvo del Distrito Federal, “Los leresados afeciados por ios ectos y rw&‘rmh\s de las
auteridades 3am istrativas podran, & su eleceidn terponer el recurso de mconferrn 5l provisto op esta Ley @ inlentar &l julch ds nulidad ente el Tribunal, :ig_gvi.me:
recursa de n)c.\mmmm sota dn oume oas hﬂmss c'xllsdos a partir dol dia siguinte al en que surla SUS ef=¢los @ notificacidn de i resolucicn que recl.m. ° dr que wreme
tengs los anlculus 10, 111y 112 el miemo Ordansmionto Loadl.
—La wgilancia de! i dm o on este ¢ o, previo al ragistro de cuslquicr Mani Jg0 0 i6m, 0 facuitad del Orgailo
Administrative en cada demarcacién temitons, ss deci, ds is con el Articufo 8 de la Ley de Desarrofio Urbano del Distrito Federaliy, e
6 que cl promovont pretendda oblener Jus beneficics de ésle sl cumplr con ls miame, s6 estard & lo mmmsm on ol Articulo 310 def Nusvo Codigo Panal para o) Distrita Fodardl que 2
'a letrq cita:
*Al que pars obtener un bensficio indebido part &i @ part olro, sinule un scto. ), unt ecto & esu&ommw o akere elememoa de wuebu ¥ iog prasento on vieio, o realice t:mlwu'f‘
otro acto tendignte & WNIucir a error & la sutaridad judicisi o administrativa, con ef fin de oblener ssntencia, acto rio 8 Ia ley, se ke impandrén de sois
meses & sei &0 de prsion v de einlienta A doscientos cincuenta dfes multa. 51 ef beneficic &8 da caracler coNOMIcs, se ﬁvwnnh!n Ias penas previstae pard &l delto da fraude, Ests delito
86 parseguir por quarella, salve que ki cuantia o monto exgeda ﬂéchcn m veces slsa!arfv minima general wgu’lle enel. D:ab/o Federal, al momento do roalizarse o hecho—.
Una vez realizado el Irdmite para &l cual fue solicitada de los i antes gjercido con una declaracion de apertura, licencia de

amiento, licencia o de ién, NO SERA ER UN NUEVO CERTIFICADO, @ monos qua se mnquna el usoy :upom:;l :um. |

bie, o debido a las modificaciones a los Programss Parcisles de Desarrolio Urbano o Urbano ntr
doen & prato segundo del arteulo 158 da Reglamento dd la Ley d¢ Desarrolo Urpano de Gistrito Feceral wgante Publicaco er. I Gace Oficlel del Demw Federal ol 15

.;.55 TOU CONTINUA AL R SO
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\FECHA DE EXPEDICION: 07 DE OCTUBRE DE 2019 ; FOLIO N°
b

.DATéS DEL PREDIO O INMUEBLE (Datos proporcionados por el interesado en terminos d
Procedn‘ﬁsz;\lo Administrativo del Distrita Federal y del Articulo 310 del Nuevo Cadigo Penal para el Distrito Federal.)

AVENIDA AZTECAS 215, ENT. A, DPTO. 709 e e
" PN Calle N Of. Manzana Lote
% EUEBLO DE LOS REYES s 04330
¥ Colonia / Poblado Gadigo Pastal
COYOACAN =
= Alcaldia

ZONIFICACION. Cgrﬁﬁc‘:o que mediante DECRETO que contienc el Pregrama Delegacional de Desarrollo Urbana vigente para COYOACAN,
aprobado por la H Asam&l?a"ﬂe Representantes del Distrito Federal y publicado en la Gacata Oficial del Distrito Federal ef dia 10 de agosto de
2010. para los de obligateriedad y cumplimi por parte de parti y autoridad determina que al predio o inmueble de
referencia le aplica la zonm%aclén HCI3/30/B {Habitacional con Comercio en planta baja, 3 niveles maxlmo de construccion, 30% de area ||bre
y densidad B (Baja) una vivienda per cada 100.00 m? da la superficie total del terrena),
Asimisme, también Je aplica la zonificacion: HM/4/30/Z (Habitacional Mixto, 4 Niveles Maximos de Construccion, 30% Minimo de Area Liore y
densidad “Z": n(imero de viviendasresultadoe de dividir la superficie m&xima de construccion entre la superficie por cada vivienda), por Norma de
Ordenacion sobre v:ahdad pa{#)yﬁ}\zteras tramo G-Z, de Eje 10 Sur — Pedro Henriquez Urefia a Av. del Iman. Aplica 20 % adicional de
incremento a la d ) para visi'

Solo podrd elegir una de jas zcnmwcrong.s

- 5 ] SUPERFICIE DE LA UNIDAD PRIVATIVA - 32,62 m* [
] SUPERFICIE CONSTRUIDA DE LA UNIDAD PRIVATIVA.- 150.45 m? {-

USOS DEL SUELO.

TABLA DE USOS DEL SUELO HC {nabitacional cm\@om{w en planta)
Habitacion.- Habilacional Unifamil a1, Habitacions| PlUtdamiliar. Comercio. Camlcerlas pollenas leczudevlas Iﬁcheﬂaﬁ venta de licleos, embutidos, salchichoneria.
rosticerias, tamalerias, bienes aliventicios elaberados & parlis materia prima ya p entra otros; p leterias, neverlas y dulcerias, minisdpores,
miscalaneas. tiendas de abamotes. tiendas naturislas, materias s, articulos. para fiestas. estanguillos, pedumanas opllcz.\s farmacias, Boticas v crequetias)
zapaterias, tonetarizs, liendas do {clus ¥ ropa; paqueterias tiendas de equipos electrénicos, discos, mdsica, regalos, cecoracion, depories v juguetes, venta
0 MASCOMas y ariaLios para masestas con Servicios veterinarios, librerias, papelerias; fotocapias. Uapalerias, mercerias, fiorerias, venta de ataldes, exoencios de pan
venia de productos manuzcturados, ferretenas r'arenal 2IECHon. vidrier'as, muel)levias venta de enseres eeclrlcos linea blanca, computadoras. equipes, muebles

de oflcing, venta de vehiculos, coni ion, iendas de () material para muetics paia bafc
cocinetas. pintura v 2zuleja. Servicios - (‘usultorns para; odontdloge logos, g At 0 dantal y médicos; atencién de adicciones.
planificacion familiar, terapa ocupacicnal y del habia; alcohdlicas an 108 Y. lmcs anénimos, oficinas para alquiter '/ venta de blenes raices, sitios para filmacién
especticulos 'y deportes; alquiler de equipos, mebiliario y bienes muekles: renia de vehiculos y agencia oficinas ce de nGia, asilc da
Aancanos ' parsenas con mpacmades diferantes; se(viclog de adopeion, o! caszs de cuna y centros de intagracién familiar y juveni|. oficinas y ¢aspachos
ser 5 profesicnales y o suliorie iales, juridicos, 1 cleygde abili ¥ audrtona agenclas malrln‘onlaleﬁ ue wmes nonuas publicidad
ralariones piblicas cobranzas, colecacion y adminisiracian de personal, & setas de vigilancia, repe oficizles, estatales
© gubemamentales, Laboratorios de analisis clinicos, dentalas y radcgmﬂ'a's ializados (genélicos), laller médico dental Guardenas. jardincs dc mﬁos.

escuelas para nifios atipicos y centros de infantil ell F niveles). S as, centros ¥
culturales, jardines para fisstas, templos y lugares de culio, i i minancs y Sin venla de hel.udas alcoh . Gafes.
fondas, loncherias, taquerias, fucnies de scdas, antojerias, tortariasy cotinas ecof lr 8 ida para llavar o para suministto por contrata 2 empresas ¢ institucionas
sin servicio de conedor, Salas de belleza, cinicas e belles sin.cifugia, peluqueriagy sastrerias en general; estudics fotograficos: lavanderias. tintoreras, recepcdn
de ropa para lavado y planchade, aleuiler de ropa trajes y smokings) y renta de rommggra% €0N 0 Sin servicios ge Internet, reparacidn ¥ mantenimionto de bicicktas.
teléfonos celulares, (elojes y joyeria. de calzado, electradomeslicos e instalaciones domcéma , oquipos do pracision, camputo y video: tapiceria y reparaciéa de

mueties y asientos carralerias; sewvicios de afiladuria, elecirénicas, alquilery reparacién d& af £en generai, agencias ce coreos, telégraras y leléfenos sevicios
g2 jardineria: lavado y tafiido de alfombras, cortinas y muebles, sanitariog pdblicos, ban s automaticos y casas de cambio, montepios. casas de bolsa,
asefuradoras, sociedades de invarsion, cajas ¢ ahormo, casas de créstamo y casas , sennclo de mudanzas, senvicio dé griEs nara wishiculos,
Estacicnamientos plblicos, pnvmcs ¥ persiones {pemiidos en 10dos (05 niveles), Re;.uracwuﬁnanlemmlemu. renia de maqguinariz y equipc engeneral, talleres de

: tapicaria de aL y falleres da én ae ¥ equip
del veniculc ¥ lavado manual, servicio de alineamicnto y balanceo, Industria.- Progduccion artesal o%d y mu@nduslnal de
de prandas de vestr. confecein de ofros articulos textiles 2 partir de felas cuers y plel; produccién oﬁ'anfchlcs de madera, carpinteria y ebanisteria; produsecion de
arliculos de papel. carton o cartoncillo; produceién de articulos ce vidric y ceramices no estruclurales, enysado de acuas puificadas o de rranantial, produccion ce
velas y jabenes, Edicion € impresion de penddicos, revistas, bbros, corestion de ﬂhllh) % mmpusraén tlppijraﬁ\'a i

, centros de diagnosiico sin roparacion

de i 3
o artesanal, fotolito, Produccién de

placas topograficas placas de offsel y lilografia. sellos 8 ¥ goma, para f; posicién a Ni it
aniculos ce hule y plashco por exirsion & inyeccion (moldes y sopiado). Hererias, elaboracon de piezas dedoyeria 'y orfebreria, iamparas y eandiles ce uso doméstico
1| ¥ omamental, jugueies de diversos tpos; instrumentos musicales; articulos y aparatos departives y \manufacturas metalicas, cancelarias, tofno y suajados,
b brsamble de equipes, aparales, accesonos y camponentes de i atica a nive! y i6n da bienes audiavisuales,

Infraestructura.- Estaciones v sucestaciones eléctricas, estaciones de bombeo, carcame, lx)nqucs y dulﬁsﬂos ﬂgdgu% Flantas dL 1 dluvrthu :le aguas residuales (de

- acuerdo al proyecto) - s - e
2- Siempre y cuando no afecten el funcionamiento de la vislidad durante su horario de oparacién y no 56 parmita el Esfacionamiento an los accesos a Iaa lnihhc'om-s lebiendo
Inclulr al inferior cal proplo predio cajanas de rstaciohamienta que den servicio al pronm inmucble y las Bahias de ascenso y descenso para tales actividades.

TABLA DE USOS DEL SUELQ HM (Habitacional Mixto] - e
Habitacion - Habitacional Uniramiliar, | labilaclonal Plurifamikiar. Gomercio.- Camicerias, polierias, recauderias, iecherias, venta g lacteos, embuticos. salchichoneria,
resticarias, famalerias, bienes alimenticios elaborados a partir de |2 malenia prima ya enfre obros: p. . neverias y dulcerias, minsuperes,

miscelaneas, tiendas de abarrotes, tiendes natunstas, matenas prwnas articu'cs para lestas, eslarqunlos permmara% ()mlcas mm\ar‘la: bolizas y diaguerias,
zapaferias, bonetorias. ('erda" de telas y ropa; pacuetenas ¥ joyeria; tiendas de e:zurpos eleclr:mms discos, musica, regals depoﬂes ¥ juguetes. venta
de y articulos para ol cen W rvicios lierefas. mercerias. flore 2 ataiudes, expendios de pan,
venla de praductos manufacturados, VIY\dlvfIdS (Blrelel fas, material a)e'mc.o vidrierias, mueblerias, venia de enseres eleclnccu ‘mea blanka ‘Somputadoras. equipes,
musbles de oficina, venta de vehi S ¢on - ins 360, Lanteras cen instalacidn, Mercatos, Bz, Mlondas de autcsarvicio ¥
suparmercados, plazas, centios comercialcs y tiendas depanamentales, Tiendas de materiales de constiuccn: labla roca, materl paca acabados, muebles para
bario, cocinetas, pintura y azulcje. Yenta de gasolina, didsel o gas LP.en gasnlmarlas ¥ i de gas ©on o sin til con o
sin sewvicio de lavado y engrasado de ¥ icaci \ Venta dg p allrnentuc;os bebigas ¥ Tabaw gema de preducics. de wse
personal y comestico. Verta de maguinariz y equioo para laboratorios, rospmlss q ¥ &0, venta y alquiler de
cmbra. cemento, cal, grava, arena, varilia, Veata de |“aqumarl's ¥ enuipo pesade, giias. bascatos, plantas de soldar, planlas dedilz, bombag, Idustriales y
ici Jrotios para g0os, q nutridlogoes, paicd dental y médicos; atencién de adiccighes, planiticacion

Familiar, erapia oo ionzl 'y del habla; ali nnornrrosy ot oni Edicion y de software, Oficinas para alquilery vefita de: bienes ralces,
sifios para filmacion, espectaculos y depones alguiler de equipos, mobiliano y blenes muebles, fenlz ce vehicuios y agencia aulomaliz, Of ciones de
asistencia, asilo de anciards y p ) servicios de adopcidn, orfelinales, casos de cuna y centros de integraciondamiliar i juvenii,
Oficinas y despachos; senicios pvofesxmales y de consuiltoria, Jurfdicos, . da y auditols, agancias walimniales, de
vizjes, noticias, pulicas, y agminisiracion de persenal, chnuas de protecsion, seguridac v cuslodia de plrsonas, Bisnes
e inmuebles, Garitas y casetas de vigilancia, Centrales, estacicnes da palieia y enciarmo de veniculos ercxales .luzzgadcs ytnbunales, Ofcinas de godierng erigengral,
de gremiales y orgar cvlles.” politicas, culturales, deporfivas, re ivas ¢ 3 oficiales. dij ati ymnsﬁ res,

estatales o gubemarnentales, Hosoifales generales, de urgencias y espacialidades, centros médicos y de selw Clinicas gener ¥ de urgencias. worla
estapcia (sin hospitalizacitn), bancos de sangre o de organos, centros ge socerra v centrales de ambulancias, Labeoratorios de analisis clinices, dentales y mdlngrar 15,
especializacos {gentlicos). taller médico dental, Centros anfimakicos, clinicas y hospita'es veternarios, Guardarias. jardines ¢e nifios. escuclas para nifos afi

centros da cesarrallo infantil {parmitidas en todos los niveles), Capacitacion lécnica y do oficios. academias de belleza, idiomas, cortabilidad, computacion,

danza, teatro, mosica y bellas anes; cenlras de adiesia in fisico 2n yoga, artes marciales, fisico culturismo, na!a*lénypesas Biolictecas, Hiemelolecas
Iudo(P as, centros comunifarios y cullursles, Escuelas pnmarias, ias tennicas, wocacionales y rormales, nstitulos HOgH pelitéenicos,
Eidadesy cantros de 1 cientifiea y tecnologicz. CONTINUA Al RF
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9 ; 2020
Certificado Unico de Zonificacion de Uso del Suelo
‘ FECHA DE EXPEDICION: 04 DE SEPTIEMBRE DE 2020 ". ‘ i FOLIO N :

DATGS DEL PREDIO O INMUEBLE (Dalos proparcionados por el interesado en términos e iculo e a ley de
Pricediriiepto Administrativo de la Ciudad de Méxica y del Articulo 310 del Codigo Penal para el Distrilo Federal ) A

AVEP_JJDA AZTECAS 215, ENT. B,DPTO. 707 v ST
gy, Calle N™ Of Manzana Lote
BUEBLO DE LOS REYES L 04330 PR
Calonia Poblado Codigo Postal
COYOACAN e Pl
Alcaldia
ZONIFICACION. Cewin:o 3ue mediante DECRETO que contiene el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano vigente para COYOACAN,
p poria H. A del Distrito Federal y publicado en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el ¢ia 10 de agosto de

2010, para los efectos! de obﬁga!orledad y cumplimiento por parte de particulares y autoridades, determina que al predic o inmieble de
referencia le aplica la zon?fk‘.amén HC/3/30/B (Habitacional con Comercio en planta baja, 3 mveles méxime de construccion, 30% de drea Ilbre
y densidad B (Baja) una vivienda por cada 100.00 m? de la supefficie fotal del terreno). —--— o
Asimismo, también le aplica la ificacion: HM/4/30/Z (Habitacional Mixto, 4 Niveles Méxnmus da Construccion, 30% Mr nimo de Area Lnbre y
densidad *Z": numero de viviendas s#sultado de dividir la superficie maxima de construccién entre la superficie por cada vivienda), nor Norma de
Ordenacién sobre Vialidad pari Av, /!aztecas tramo G-Z, de Eje 10 Sur— Pedrn Hennquez Urefia a Av. del Iman. Aplica 20 % adicional de
incremento a la demanda reg| d i para visi

Solo podrd elegir una de las zonificacioné: i

E

USOS DEL SUELO. 2

TABLA DE USOS DEL SUELO HC (I\am aclonal con [fbmerm en planta}
PlumamWar Comercio,- Cdrrmenas r.olenas recaugerias, lecherias, venla de lacteos, emoutidos, salchicroneria,
rosm;erias tamalmas hxenes alimen 1ucnos claboracos a partind® 2 materia prima ya procesada, entre otros; panaderias, pele erias, neverias y dulcerias, mlmsuper
miscelaness. tiendas de abarrotes, liendas naluristas, matorias as, articuios para festas, estanquillos, . Opticas, boticas v di 7
zapalerlas, beneterias, tiendas de telas y ropa; pagueterias ndas de equipos electrénicos, discos, musica, r\egak» decoracion, dar;ones ¥ juguelas vents
de maseotas y arlicules para mascotas con servicios veterna orerias, papelenias, fotocopias, Hapalerias, mercerias, florenas, venia de alaldes, expendios de pan, /
venta de arretel ma(ena’ eléctrico, vidrierfas, mueblarias, venta de enseres eléctricos, linea blanca, compuladeras, sovipos, muchios
de cficina, vanta de vehicu'os: i con i i6n, tiendas de. malenales de construccion: lanlam"d material para acabados, musbles para bano,

-- ] SUPERFICIE DE LA UNIDAD PRIVATIVA.- 34.02m*[ - -
----- ] SUPERFICIE CONSTRUIDA DE LA UNIDAD PRIVATIVA.- 155.65 m* [

cocnetas, pintura y azulejo, Servicios.- Consultorios para: odontslogos eftalslogos, qui Ericl dental y médicos; alencién e adieziones,
planificacion familiar, terapia acupacional y el hatla: aloohdlicos snémmos Y mﬂl’ﬁ icos andnimos. oficinas para alquiler y venta da: DIQI‘PQ si1iub para filmacion,
especticulos y degortes; alquiler de equipos, mobiliario y bienes muchizsyfenta de vahi ¥ agencia oficinas da insti E asilo de

ancianos y personas con ca':audades diferentes: servicics de adopeiéi. oile ifftas, casas de cuna y centros de Intagracidn familiar y weml oﬁcnns y despaches:
¥ P ¥ Ju

Senvicios p it y de i Juridiccs, fingacieros, de contabilidad y auditeria, agencias matimoniales. de vigjes, notictes, publicidad,
plblicas, i o L de perscnal, Gaﬁaé&eese!aa de vigilancia, represantaciones oficiales, diplomaticas y consulares, estatales
o gubefnamentales: Laboratorios da nnahms clincos, dentales y radiogr;

Wlizades (genéncos). taller médico dental. Guarderias, |ardines de nifios,
esﬂnefas para ninos atipicos y centros de desarrollo infantil (permitidos en 0 niveles) @ Bibliotecas, hemerotacas. ludotecas. centies « Jnitarios v
culturales, jardines para fiestas, templos y lugares de cullo, insta'aciones Relig sin venta de bebigas alcohdlices, cafés
fondzas, loncherias, taguerias, fuentos de sodas, antojerias, 1orleriag y cocinas econumlcas mmma para llevar o para suministro por conltrato a empresas e mshtlmv S5
sin servicio de comedor, Salas de belleza. slinicas de belleza sin cirugla, pcluqupnastgf%ask s en general; estudics lotogralicos, lavanderias, tinforerias, recepcién
de rapa para lavado y planchado. alquiler ¢ ropa (frajes y smokings) y renta de mmpmnn €00 0 5in senvicios do Internet; reparacion y mante: ENIMIENTO G biricielas
telefonos celulares. relojes y joyeria; de calzade, elegtr p‘as' 2quipos de precisidn, computo y video, reparacion de
muebles v asientos; cemaizrias: senvicios ge aiaduria alectronicos, alqmler ¥ reparacion A& arti ﬂm en general, agencias de correos, teldgra‘os y feléfonos. servici
de jardineria; lavade y fedido de affombras. cortinas y muebles, sanitarios piblicos, bance#, cajéros automaticos y casas de cambiv, montepios, $353s c2 9olsa
ascquiadoras, sociedades de inversion, cajas de ahorro, casas de présiamo y casas qpa'q;, servicio do mudanzas, servialo ¢ niias para vehiculos
Estacionamiantos pUblicos, orivadcs y pensiones (permitidos en todos les rveles), mi renta ce ¥ equipo en general, talleres de
iceria do autemoviles y camiones, talleres de reparacion de auloeﬂle‘éosy equipe le'edMpulo. Vulcanizadoras, centros de diagndstico sin reparacior
del veniculo y lavado manual, servicio de ali 1o y balanceo, Produccién dindustrial de alimentos (forfillerias, panaderfas); confeccion
de prendas de vesti: confecrion de otros articulos textiles a partr de telas cueno y pied; produccion ictlos de madera; carpinteria y ebarisieria, producaion He
articulos de pape!, carlon o cartoncillo; produccign de articulos de vidrio y ceramicos ne estruciurale enuasadc de aquas purificadas o de manantial, produccion ¢

velas y jabones, Ediion e impresion de penddicos, revistas. I|bm5 ourreoclon de eslilo y mmpubuon bpogvaﬁca enwaue'nacm produccion de otagrabados. ci lche=
placas topograficas, placas ce offset y litegratia, szlios 3 ¥ gor 0 arlesanal, fatolito, Produccion e
articulos de nule y plastice por exirusion e inyeccion (moldeo y so,.lsdo) Haltenas elabmdmn ce pmzasﬂ aria y ertabreria Iampa'as ¥ canﬂllcs de uso doméstien

y omamental, juguetes de diversos llpns instrumentos musw‘es. articdlos y aparatos d ¥ 3 facturas cancelarias, tomo y suajados,
Ensamble de ewlpos 3paratos, Ao ¥ afiza = nivel microindustrial. Produccidn sspredlccion y distrbucion de bicnes audicvisualss,
y i Sctri de bombeo, zdrcamo, tanques y depdsitos di ua Elantas o2 tratlamiento de aguas residuales: {de

acuerdo al proyecto).-----
2- Siempre y cuando no afecten of funcionamiento de la vialidad durante su horario de operacion y no se permita ol Estacionamiento an los accesos a las instalaciones, debienda
incluir al interior del propio predio cajones de estaclonamiento que den servicio al propio inmuebla y 1as bahias de ascenso y destenso para tales actividades.

TABLA DE USOS DEL SUELO HM ¢t Mixto) -

5 .- Carnicsrias, pollerias, recauderias, lecherias,

rosticarias, (amalenas blenes allmmtxuos elaborados a parlir de la n\awna orima ya pracesada, entee ofros; panaderias, pebla(' ieverias y
miscelaneas, fiendas de abarrotes. tiendas naturistas, materias primas ariculcs para fiestas, estanquilios, peffumarfas Satica la@n.ews icas y droguerias
zapalerias, bonetenias, ticndas de telas y ropa; pacuelerias y joyoria; tiendas de equipos electrdnicos, discos, musica, regalos,

racidn. deportes y jugueies, venta
e mascotas y articulos para masmlas £o1 S rvicios vetennanos, librerias, papelerias; fofocopias, tlapalerfas, merceriag, Noresias, venta de ataidos, exoendios da pan

wvenia de productos s, ferreteras, material eler.hlco. wdne ias, mueblerias, vanta de enseres . linga bla , 2qUIpOs
muebles do oficing, venta de i , lacién, Llanteras con instalacion, Mercados Bagzar ndas de autossvica y
supemercados, plazas, centros cc i y tiendas Tlendas de maleriales de construccién: tabla roca maxena‘l ara A00S muebles para
bano, cocinetas, pirtura y azulejo, Venta de gasolina, diésel o gas L.P, en gasollnefia: y de gas con o sin tiend. iencia, con o
sin serviclo de lavado y de ¥ lubricacién') Venta de preductos a’l||"|€ll!|9% bebidas y Tabam Ve'um dgpruductos de uso
personal y domestico. Venta de maquinana y equipa para laboratorios, hospitales, ‘29 y frinorifico: s y alguiier de
cimbra, cemento, cal, grava, arena, varila, Venta de rnaqulnana ¥ equipo Dewuo gris trascabos planl'1= de soldar uldnlas de i nomhas ifdustizles v
motobambas. Servicios.- Ci para: 6 nifridlogos. psicslogos, dental y médiena; atencién de agu;wnes planificacién

familiar, terapia ocupacional y del hatla, alcohdlicos ancn.mos ¥ ne.lrolloos anonimos, Edicion y desarrolle de software, Oficinas para alguiler v verifa de bienes raices,
sites para fimacion, cspectdculos y deportes; alquiler de oquipos, mabiliario y bienes mueblcs; ranta de vehiculos y agencia aulomeliiz, Oficinas'de inssilliciones ce
asisiencia, asilo de ancianos y personas con capacidades difefentes; servicios de adepcién, Mshna(os casas de cuna y centros de integracién Bmiliar ¥ juvenil,
Oficinas y despachos, servicios profesionales y de consultoria, notanales Jurldlcos . de cr y auditoria, agencias matmitizes, o
visjes noticias, publicidad, puabicas, ¥ dg personal, Aan"ISs de proleccion, sequridad y custoda de nmsunﬂs Bignss
& inmuebles, Gantas y caselas de vlgrlancla Cenltrales, estaciones de policia y entieno de vehicalos oficiales, Juzgados y tibunales. Oficinas de wblemo,u\“gewe(al
de organismos ¥ iones civiles, politicas, y i oficiales, dipomaticas y ol e
estataies o gubemamentales, Hospnabcs de cenlros médicos y de ‘13|Jd Chnloas y de ciinica

estancia (sin hospitalizacicn) bancos de sangre o de orgnnos cenlms tle S0COITQ ¥ Centrales de de analisis clinicos, donu\lns y radiagrafigsl
especializados {gerélicos), taller médico dental, Centros X velerinarics, G , Jardines de nifos, escuelas para rinos & |p(r,as ¥
., centros de desarrollc infantl (permitidos en todos los nive'es), Capamlu n técnica y 2 oficlos: academias do {)g(lgzd idiomas. contabilided, computacian, mang(o,
‘danza, teatro, misica y bellas artes; gimnasics, centros de adiestramiento fisica en ¥0qa, anes marciales. fisico culturismo. natacion y pesas. Bibliotocas. Hemeror
lucolecas, centros comunitarios y culfurales, Escdelas primarizs, sccundanae téenicas, Preparatonias, vocacionales y normales, institvtos tecrcigicas, polm:—v*mcos
rsidades y postgracos; centros de i cientifica y te = - CONTINUA AL REVY
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